﻿ Log In Registrare Căutare aplauze Anul XXI / nr 6 / 11 iunie 2014 FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici SHARE HTML DOWNLOAD Save this PDF as: 0 Mirabela Popescu 21 zile Vzualizari: 1 Transcriere 1 aplauze FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici 2 FOTO FITS 2014, Paul Băilă FOTO FITS 2014, Mihaela Marin FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici FOTO FITS 2014, Maria Ştefănescu 3 3 Alba Simina Stanciu Open Source Maria Kong Dancers Company Compoziţii abstracte și puls muzical FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici După valorosul spectacol de dans - oferit de compania israeliană Batsheva, în seara zilei de 9 iunie pe scena festivalului este prezentă o altă companie, Maria Kong Dancers Company, o echipă cu distribuție internațională, care etalat un spectacol bazat pe coordonate ale artei abstracte, fără sprijin narativ, cu un limbaj teatral complex, din surse diverse Elementul de bază al spectacolului este corpul celor cinci dansatori (două balerine și trei balerini) plasat într-o relație stranie cu sunetul Muzica însoțește în mod dramatic sculptura grupului sau dansului de cuplu Mai mult, suportul sonor se bazează pe speculări și desfaceri electronice ale cuvântului și intonației de la care pornesc gesturi și posibile acțiuni Efectele vizuale sunt descrise doar prin mișcare și compoziție, din care este nelipsită eleganța teatrală Lumina se rezumă la un rol funcțional, de marcaj al punctelor de intensitate și corpurile în spațiu Coregrafa spectacolului Open Source (Izvor nesecat) este Talia Landa, care accentuează forma construind-o pe baza datelor ritmice ale muzicii Propune o regie pe coordonatele dramaturgiei muzicale, iar în cele mai multe situații scenice există iluzia unei dezumanizări și reducerea dansatorului doar la formă Acesta pare tratat ca și obiect, execută mișcări mecanice, repetitive, sterile de conținut Expresiile temperamentale sunt menținute într-o stare latentă, liniară, fără schimbări abrupte, ca o peregrinare fără scop printrun labirint mental, dominat de prezențe fantomatice și evenimente (sau fragmente de evenimente) aleatorii și mai ales semnul dublului Aceasta este direcția prioritară a dansului contemporan începând din anii 90, mai vizibilă în secolul XXI Coregrafii caută teme din cele mai neașteptate direcții În cazul de față, sursa evidentă este sunetul artificial, electronic Intervine și vocea umană aparținând uneia dintre cele două interprete Execuțiile și momentele de sincron sunt precise, tratate cu acuratețe Mișcările și relațiile sunt complicate, ne-narative, mizează doar pe compozițiile de linii și forme, pe sculpturalitatea corpului feminin, pe extensii ale membrelor, pe deplasări care amintesc fie de mișcarea animală sau de cea a insectelor Intervin coduri și raporturi care cauzează reacții neașteptate, imprevizibile Regia nu pretinde decodificare și transfer într-un registru mental coerent Singurul moment inteligibil al montării este FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici începutul și finalul, situații investite cu emoții și idee dramatică Începutul este marcat de o prezență feminină care lasă impresia că se privește într-o oglindă În final este vorba de un cuplu, de o relație erotică Ceea ce se întâmplă între aceste două momente este ca o revărsare a inconștientului, a fanteziilor necontrolate Publicul are libertatea să interpreteze cu larghețe și nonconformism orice cheie vizuală oferită de spectacol, care devine o reală provocare pentru imaginația și reperele culturale ale acestuia Cu siguranță montarea nu a fost înțeleasă de cei mai mulți spectatori, însă valoarea concepției regizorale și coregrafice este evidentă Tehnica de conducere a compozițiilor scenice, de concepere de elemente mereu noi, care iau prin surprindere, generează forme fluide, elegante, momente inspirate de improvizație și teatralitate 4 4 Adina Katona Dubla cetăţenie a teatrului Pe marginea acestui subiect s-au purtat dialoguri culturale dar și politice între doi prieteni buni: Marina Davydova (reputat teatrolog, regizor și director de festival) și Sergiy Vasyliev (jurnalist, critic de teatru și profesor) moderate de Sever Voinescu Teatrul este un barometru sensibil al vremii politice: De la Aristofan și Eschil teatrul a făcut întotdeauna și politică Nu poți discuta despre oameni fără a vorbi și despre putere La greci, politica era, deopotrivă, un prilej de tragedie și comedie, iar lucrurile, în mod evident, au rămas și astăzi așa, explică moderatorul Înainte de 1990 am avut în România o experiență a întâlnirii între teatru și politică, pe de-o parte un teatru propagandistic, un teatru folosit de putere în scopuri care n-aveau nimic comun cu scopurile sale estetice, dar am avut și un teatru care în același timp trimitea semnale ale adevărului în societate Sever Voinescu a comparat teatrul românesc cu o cutie neagră a unui avion prăbușit care emitea semnale ale adevărului Sergiy Vasyliev confirmă: Teatrul presimte fenomenele sociale În ultimul an, în Ucraina, au apărut spectacole care au prevestit evenimentele politice De pildă Lacul Lebedelor este un spectacol pus în scenă în care, la final, toate lebedele au fost împușcate Jurnalistul amintește de revoluția de acum zece ani, care a fost numită Revoluția Portocalie, prin comparație cu cea de acum care se numește Revoluția Demnității Dacă este să judecăm după ce se întâmplă în teatru, s-ar spune că este o speranță în Ucraina, concluzionează criticul de teatru În general, teatrul ucrainean s-a purtat destul de conformist cu puterea, care nu s-a amestecat în problemele sale, ignorându-l, iar acesta din urmă a răspuns puterii cu o indiferență reciprocă Contextul politico-social imediat dă buzna în textul dramaturgic și-l modifică independent de voia autorilor, explică Marina Davydova perspectiva rusă Ce a fixat teatrul rusesc din ultimii ani este acest aspect de bâlci, artificiu și făcătură a vieții politice din Rusia Teatrul rusesc FOTO FITS 2014, Maria Ştefănescu care reacționa în mod social nu era de esență tragică, ci era extrem de ironic și de critic Până nu demult tocmai teatrul a fost total liber de cenzură Erau cenzurate massmedia, poate și cinematografia într-o anumită măsură, chiar Pussy Riot, dar de teatru nu se atingea nimeni În timpul procesului acestei trupe punk, întrun mic teatru din centrul Moscovei se juca un spectacol cu Putin care era desființat total, iar producția a fost propusă chiar pentru premiu la Festivalul Național Masca de Aur Acest paradox se explică prin faptul că puterea nu era interesată de teatru Regimul devenind tot mai represiv, teatrul a ajuns și el în zona cenzurii Cultura mare și cultura mică Ținând cont de raportul dintre cultura mare și cultura mică a celor două țări cu o istorie extrem de legată Sever Voinescu este curios de felul în care resimte Ucraina vecinătatea Rusiei Sergiy Vasyliev explică cum relațiile dintre cele două țări sunt mult mai complicate și cum cultura de provincie devine donator pentru metropolă Teatrul muzical dramatic a apărut în Ucraina în timpurile în care limba ucraineană era interzisă în toate domeniile, iar piesele de teatru jucate erau întrețesute cu muzică de divertisment La început, din lașitate și frică, teatrul național era copiat după teatrul rus Anii cei mai înfloritori ai teatrului s-au suprapus peste crizele politice 5 5 Cristian-Emanuel Opriş Dreaming Romania 9 Eroi interactivi Actorul şi falsa responsabilitate socială În a patra zi a Festivalului Internațional de Teatru de la Sibiu, Teatrul pentru Copii și Tineret Gong a fost complicele Dreaming Romania, spectacol interzis sub 18 ani, producție a Teatrului FiX din Iași, în noiembrie 2013, câștigător al marelui premiu la Festivalul Național de Teatru INDEPENDENT, desfășurat la București Spectacolul este parte a proiectului Autor Dramatic Autor Viu - festival dedicat autorului dramatic, ce își propune să producă anual trei spectacole aparținând unui dramaturg român (unul inspirat din biografii celebre românești, unul în regim de creație și regie colectivă și unul la liberă alegere, scris și regizat de către autor) Aceste trei spectacole sunt susținute de FiX atât în ceea ce privește conceperea, cât și producția și reprezentarea lor atât la Teatrul FiX, dar și în circuitul independent românesc și în festivaluri naționale și internaționale Dreaming Romania face parte din a doua categorie, fiind o co-regie a lui Radu Horghidan și Mihai Pintilei (cel din urmă fiind și distribuiți în spectacol) și, în același timp creație colectivă a actorilor Claudia Chiraș, Roxana Durneac, Alexandra Gîtlan, Ancuţa Gutui, Delia Neagu, Bogdan Cantauz, Alex Iurașcu, Adrian Marele, Mihai Pintilei Scenariul aparține atât regizorilor, cât și echipei de actori Aventura Dreaming Romania a început neașteptat încă de la primul etaj al Teatrului Gong unde, în mare zarvă, de spectatori aparținând chiar și vârstei a treia, erau obligați să se grăbească, să intre cât mai repede în sala de joc Scaunele dispuse pe două rânduri erau așezate în așa fel, încât cu greu puteai ocupa un loc Toți spectatorii sunt invitați să stea în picioare acolo unde teoretic se află scena Între ei, actori, femei și bărbați, strigându-și nemulțumirile cu privire la sistemul politic românesc, câinii vagabonzi, exploatarea cu cianură și alte câteva din problemele care au declanșat, în România ultimilor ani, proteste stradale Cu alte cuvinte, spectatori aduși în sală aproape cu forța, participau la un protest cu țipete, pancarte, megafon, etc, actorii aflându-se în așa-zisul spațiu scenic sau în public, urcați pe scaune De altfel, delimitarea scenă-public nu există cu adevărat în niciunul din momentele spectacolului Publicul este participant activ al evenimentelor O dată implicat în mecanismul interactiv, fiecare persoană aflată în sal[ devine un actor La început, câțiva din protestatari (din rândul actorilor) sunt interogați Nu știu cu exactitate de ce se află acolo, dar sunt convinși că trebuie să protesteze Brusc, spectatorii sunt transportați într-un platou de televiziune, unde un prezentator le spune când trebuie să aplaude, să se bucure sau să ofteze Se fac și câteva repetiții Publicul cooperează Spațiul se schimbă din nou, publicul fiind acum într-o sală de așteptare a unui spital, unde apar personaje noi Pacienții sunt tratați superficial, nu înainte de a fi puși să completeze un formular Continuând călătoria, publicul ajunge într-o sală de clasă a unui liceu, unde conflictele dintre elevi sau elevi și profesori sunt nelipsite Mai apoi, o petrecere studențească, din nou o emisiune televizată, o campanie electorală, etc Scenariul propus în acest caz ilustrează problemele cele mai arzătoare ale societății românești de azi, folosindu-se de mult umor, ironie, dar și de o detașare asupra tuturor celor prezentate Din punct de vedere teatral, spectacolul ignoră toate regulile referitoare la dispunerea scenei și a publicului care, grație interactivității continue, se bucură de un statut special Mijloacele multimedia fac și ele parte din spectacol, diferitele spații ale propuse (platoul tv, spitalul, sala de clasă, petrecerea) FOTO FITS 2014, Paul Băilă fiind alternate cu scurte reportaje de știri, proiectate pe un ecran aflat în partea dreaptă a săli, materiale neînregistrate dinainte, ci create live, de către Mihai Pintilei Gradul de interactivitate nu numai că este crescut, dar este și încurajat permanent, toate convențiile clasice fiind eliminate într-o atmosferă comică, ironică, accesibilă Direcția declarată a Teatrului FiX este aceea de a dezvolta textul nou de teatru, de a găsi sau de a crea, prin sincretism, un tip de text nou, dar mai ales românesc, lucru pe care, cu siguranță, îl reușește De asemenea, se caută reimplicarea teatrului în comunitate și găsirea de noi moduri prin care teatrul poate fi folositor comunității Singurul aspect într-adevăr discutabil, din punctul meu de vedere, nu are de-a face nici cu abordarea scenică extraordinară, nici cu actorii (o adevărată echipă), nici măcar cu textul (instrument critic necesar), ci cu acest ultim obiectiv, referitor la implicarea teatrului în comunitate și găsirea soluțiilor prin teatru, vizibil și în cazul de față Întâi, condiția de bază actorului este aceea de vagabond, precar, nesupus Ea nu are a face cu responsabilitatea socială, cu care se află în opoziție Apoi, prin natura discursului său ca întreg, spectacolul dă verdicte despre România, despre obiceiurile și defectele ei În mod paradoxal, un manifest riscă multiple accente moralizatoare 6 6 Doriana Tăut Zic Zac: hai să ne jucăm de-a noi înșine Uneori mi se întâmplă să descopăr în artă un soi de matematică a gesturilor, a cuvintelor, o probabilitate a reacțiilor scontate, iar astă mă liniștește Este momentul acela în care toți avem senzația că dacă am avea un caiet de exerciții suplimentare, sau dacă ne-am face cu seriozitate temele de vacanță, chiar și noi am putea deveni artiști Și, tocmai când putem răsufla ușurați că am descoperit cheile imaginației, intervine acel ceva care dă toată matematica peste cap și, totuși, ne farmecă pe toți FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici Același sentiment l-am avut și luni seara când am savurat spectacolul românesc de teatrudans Zic Zac Inițial părea o joacă cu reguli fixe: povestea a doi necunoscuți într-o cafenea, care nu au nevoie pentru a stabili o punte de legătură între ei decât de muzică, dans și fraze secvențiale Pare totul foarte simplu și riguros construit Mișcările sunt realizate exemplar Ritmul: un electro copleșitor Decorul: viu, multifuncțional, colorat, dar pe alocuri este chiar abstract Costumele: simple, ușoare, amuzante Unu plus unu fac întotdeauna doi și rezultatul trebuia să fie acesta, orice ar fi Totuși, ceva a plusat efectele prevăzute, ceva a supra-dimensionat ecuațiile și cifrele au luat-o razna Să fie pasiunea? Bucuria? Curajul? Poate Nebunia Cert este că spectacolul Zic Zac, undeva pe drum s-a transformat dintr-un experiment cu date exacte într-o experiență vibrantă, electrizantă Dincolo de precizia gesturilor și a mișcărilor, dincolo de profesionalismul actanților, răzbătea o emoție independentă de sensul spectacolului, care a reușit să îl susțină calitativ și energetic Odată creată și transmisă această emoție, ideea palpabilă nu a mai contat: putea să fie vorba despre orice, despre lipsa de comunicare dintre oameni, despre năzuințele erotice latente care țâșnesc spontan în contact cu o forță potențatoare, despre idei răzlețe accentuate de muzicalitatea cuvintelor, despre limba română sau chiar simplu, despre joc Acesta din urmă, jocul, consider că a constituit prezența cea mai receptată din spectacol Era un joc de a descoperi natura umană, neconcordanțele acesteia și chiar structurile ei armonioase Frapantă este antiteza dintre mișcare și cuvânt Ele nu au nevoie unele de altele pentru a supraviețui Cuvântul are o forță proprie potențată prin tăcere și amorțire Mișcarea explică în mod senzorial valențele pe care un cuvânt nu le poate cuprinde în literele sale Mișcarea, un soi de desen viu, face apel la empatia privitorului, spre deosebire de logos, care antrenează inteligența Desigur că una o domină pe cealaltă într-un raport de putere fluctuant, dar acest raport constituie, în definitiv, arma secretă a teatrului dans Un aspect aparte l-a constituit cel de-al treilea personaj, DJ-ul, o apariție burlescă ce oglindește principiile de construcție ale clovnilor renascentiști, ancorat, însă, în contemporaneitate Un element de echilibru și teatralitate, DJ-ul reușește prin umorul său să fluidizeze povestea segmentată a spectacolului Teatrul-dans este uneori greu de înțeles și cu atât mai greu de făurit Dar ceea ce Andreea Gavriliu și Ștefan Lupu au reușit să obțină cu spectacolul Zic Zac este mai mult decât o dovadă a calității muncii lor: aplauze furtunoase, o sală ridicată în picioare, un feed-back pozitiv Ce poate un artist să își dorească mai mult? Iar noi am avut, încă o dată, confirmarea că arta nu poate fi matematică decât până la un punct, restul e sclipire 7 7 8 8 Oana Bogzaru Japonia și Shakespeare personajele evoluează puțin, iar sfera profundă a lumii shakespeariene pare neglijată Probabil nu reprezintă material comic La începutul reprezentației suntem avertizați că personajele pe care le vom urmări pe scenă provin din gunoiul societății și sunt scursurile pământului Cele trei vrăjitoare, interpretate de bărbați, ies din saci menajeri și pregătesc apariția lui Macbeth Aceeași actori vor juca și celelalte roluri și vor jongla cu trecerile de la un personaj la altul Piesa lui Shakespeare este marcată de o atmosferă apăsătoare, în care blestemul plutește în aer Din cetate a fost alungat somnul, nimeni nu mai doarme de frică Acest medicament al vieții de zi cu zi a fost gonit de Macbeth O oboseală nefirească cuprinde personajele, le înnebunește, iar singurul somn accesibil mai rămâne doar cel al morții Ori, în acest spectacol se menține aproximativ aceeași stare Ritmul e monoton, tocmai pentru că nu e nici tragic, nici comic Forma în care este prezentat textul anihilează forța sa Neașteptat de multă lume la Macbeth-ul lui William Shakespeare, regizat de Mansai Nomura Probabil datorită faptului că textul englezului urma să fie prezentat sub forma kyogen, gen specific teatrului japonez E un fel de commedia dell arte a italienilor Oricât de inovator ar suna, ca european, e foarte greu săți imaginezi cum tragedia lui Macbeth poate fi transpusă într-un spectacol comic Adică să râzi de mormanul cadavrelor? De nebunia personajelor? De cruzime? De blesteme? Omului occidental îi este greu să se desprindă de povestea originală și nu cred că poate rezona la o astfel de transpunere a textului Nu e oceanul de sânge din Richard III, dar o baltă micuță tot se face Scopul kyogenului este de a spune povestea cât mai simplu și de a stârni râsul publicului Însă, cei de la teatrul Setagaya nu au reușit să smulgă prea multe zâmbete Macbeth, ciudat sau nu, este unul dintre textele FOTO FITS 2014, Mihaela Marin FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici lui Shakespeare care nu se montează foarte des Înrudit cu Richard prin crimele numeroase și cu regele Lear prin nebunie, protagonistul are un parcurs destul de clar de la o aparentă normalitate la stadiul de ucigaș înnebunit de propriile fapte Japonezii reușesc să transmită povestea, dar nu și farmecul ei Lady Macbeth e mult prea pașnică și senină și nu dă semne că ar putea deveni o posibilă sinucigașă, iar soțul ei e declamativ și agitat Pe parcursul spectacolului Întotdeauna, în cazul teatrului oriental, vor fi fascinante costumele și scenografia Aici avem în veder kimonourile, precum și decorul creat pe baza celui din Nō Trecerile de la o scenă la alta sunt fluide datorită scenografiei, iar materialul (bambusul, de exemplu) aduce un plus din punct de vedere estetic Sângele este reprezentat prin niște fire subțiri, roșii care la un moment dat îi leagă de mâini pe cei doi E singura legătură, relație care se creează de-a lungul acestui spectacol Soții Macbeth sunt un cuplu, acționează împreună atât la bine cât și la rău, el nici măcar nu este manipulat, amândoi știu ce își doresc și fac tot posibilul să obțină puterea În această reprezentație nu numai că lady Macbeth este mult prea firavă, dar pierde din vedere toată forța personajului său Este seducătoare și impunătoare, strategul personal al soțului ei Există câteva teme predominante în toate piesele lui Shakespeare precum visul, iubirea, puterea, coroana, a căror înțelegere și reprezentare justificată pot crea un spectacol extraordinar În cazul acestei reprezentații rămânem cu farmecul artei japoneze care ne-a încântat retina și cu certitudinea că ei întotdeauna vor înțelege și vor interpreta altfel decât noi 9 9 Lavinia Şerban Piatra de mormânt a unei familii Piatra de Marius von Mayenburg este un text care dezbate povestea controversată dintre evrei și naziști dintr-o perspectivă diferită, oarecum romanțată Dramaturgul mută problema în jurul unei case care a supraviețuit războiului, schimbând trei familii de proprietari Clădirea devine un personaj artificiu, de care Marius von Mayenburg se folosește pentru a pune în discuție aspecte mult mai profunde ale valorilor vieții sociale și de familie care au fost corupte odată cu supremația Führerului în Germania Witha, Heidrun și Hannah trăiesc singure în casa pe care bunicul o cumpărase de la niște evrei, care se refugiază în America Locuind într-o casă străină, familia lui Wolfgang este luată drept o familie de evrei și este persecutată Piatra este unul dintre materialele folosite pentru a le arunca în ochi presupușilor evrei pentru că ar fi niște paria ai societății Witha și Heidrun fug din Dresden, bunicul se sinucide, Heidrun naște o fetiță, este o mamă tânără și singură, iar Hannah crește cu imaginea unui bunic erou al patriei Desfășurată în patru timpi (1935, 1945, 1953,1983), acțiunea ilustrează drama acestei familii în diferite momente de înainte, între și de după război și scoate la iveală modul în care istoria relativizează spațiile și mentalitățile Spectacolul Piatra al lui Theodor Cristian Popescu, cu studenții Universității de Arte din Tg-Mureș, secția română, surprinde tocmai acest joc al istoriei și al întâmplării Personajele sunt prinse în iureșul vieții și, fără putere de împotrivire, merg de-a lungul curentului Witha și Heidrun sunt umbre vii ale trecutului Au privirea năucă și păstrează obiceiuri din perioada războiului Hannah, fiica lui Heidrun, este singura care are viață în ea, dar se comportă rebel și avangardist reacții normale ale unui copil crescut într-o familie de nemți care au fost naziști Decorul schițează interiorul unei case ziduri albe, ferestre în față și pe laterale Elementele de mobilier sunt create prin umbre proiectate pe fundalul ferestrelor Materialul cu care actorii lucrează sunt trei FOTO FITS 2014, Sebastian Marcovici scaune, în rest, nici urmă de decor Timpul curge înainte și înapoi și face popas doar la momente-cheie, anul curent fiind proiectat pe fundalul ferestrei din spate După ce își încheie partitura, fiecare actor își ia scaunul și se așază pe laterală așteptând-și rândul Witha (Georgiana Ghergu) bunica, este personajul care adună experiența celor patru momente fatidice pentru destinul istoric al Germaniei: ocuparea naziștilor, FOTO FITS 2014, Mihaela Marin bombardamentul, intrarea rușilor, căderea zidului Este fermă și hotărâtă, dar hărțuită de amintirile unei vieți asemănătoare unui întors împotriva legii Heidrun (Emilia Banciu) este la fel de otrăvită de imaginile vieții trecute, ea este cea care îngroapă și dezgroapă piatra ca pe o relicvă care probează exemplaritatea morală a tatălui ei Hannah (Amelia Toaxen), puștoaica salvată de experiența nemijlocită a războiului, dar care a fost introdusă în acestă lume de către mama și bunica ei, pendulează între a crede și a nu crede Wolfgang (Adelin Ilie) și Mieze (Ioana Cheregi) sunt celelalte două personaje care trăiesc în spectacol: Wolfgang bărbatul casei, cu o moralitate social-politică în dubii și Mieze figura unei soții ovreice obligate să-și abandoneze căminul pentru a putea supraviețui Tinerii studenți joacă două sau trei vârste Lipsa unei experiențe de viață prin care să-și traducă toate aceste orori trăite de germani și de evrei, face ca imitația să nu fie în concordanță cu originalul Ritmul acțiunii este încet, tensiunea se pierde pe alocuri, iar spectatorul se trezește uneori în mijlocul unui schimb de replici fără substanța gândului interior 10 10 Livia Stoica Soldaţii fără mormânt: teatru american din stomac FOTO FITS 2014, Caiet Program Bury the ddad este un spectacol de teatru ce se remarcă, în primul rând, prin distribuția tânără și entuziastă de studenți aparținând școlii de actorie americane, Pace University School of Performing Arts New York O reușită și surprinzătoare producție colectivă formată din interpreți străini, un regizor român și un scenariu jumătate român jumătate american Cu alte cuvinte, brand american made in Romania Regia și scenariul sunt semnate de Cosmin Chivu și de Sebastian Smeureanu, la care a contribuit și colectivul artistic, prin realizarea decorului, costumelor și muzicii Tema piesei o reprezintă războiul și problematica acestuia în viața cotidiană americană, respectiv mușamalizarea victimelor, a soldaților care trebuie să-și dea viața pentru țara lor și trebuie să moară, dacă nu pe fast forward, atunci cel puțin pe silent mode Tema războiului este recurentă în dramaturgia contemporană, dacă îi avem în vedere pe Lars Noren cu piesa Război sau pe Slobodzianek cu Clasa noastră, ambele făcând referire la cel de-al doilea război mondial Ce am apreciat însă la acest text este aducerea în contemporaneitate, ideea de trezire a unei conștiințe sociale și mai apoi morale Spectacolul este structurat sub forma unei așa-zise polemici între etica sacrificiului suprem și moartea ca o consecință imorală a acestui crez al martirului Cu atât mai interesant, cu cât aceste probleme sociale grave sunt traduse într-o cheie absurdă și umoristică, de soldați morți care se încăpățânează să fie îngropați, trebuind să vină rudele apropiate pentru a le convinge Ce-ți trebuie, mamă, asta Și-așa ai murit Și, oricum, ți-ar sta bine numele inscripționat pe piatră cu violete și levănțică la căpătâi În acest sens, pe lângă un scenariu inspirat, cu un dialog extrem de spumos și de alert, sunt de apreciat și unele din ideile regizorale cum ar fi inserțiile muzicale, care au adus extrem de multă energie pe scenă, sau exploatarea spațiului de joc (se juca inclusiv în camera iluministului) Nu în ultimul rând, distribuția, în integralitate, a avut o interpretare lăudabilă, cu adevăr scenic și destul firesc, cu amendamentul unei tensiuni dramatice mai atent gândite și a unui joc scenic mai alternant din punct de vedere al emoției Actorii au cântat, au dansat, jucând cu sârg și devotament Per ansamblu, o colaborare ce s-a dovedit utilă și relevantă; un spectacol cu un interes social puternic, o trupă de actori dedicată și talentată și, nu în ultimul rând, un regizor inventiv O echipă pe cât de versatilă, pe atât de riguroasă O producție studențească ce ar putea fi exemplară pentru multe trupe de actori amatori sau pentru performeri în devenire Un exemplu de cum poate fi construit talentul din disciplină, muncă și pasiune și mai puține castinguri la regizori faimoși sau poze pe copertele revistelor 11 11 Oana Medrea Flamenco la Sinagogă O nouă zi un nou soare La Festivalul Internațional de Teatru de la Sibiu, unicitatea se dezvăluie de pe toate continentele Antonio Hernández Llarena (Llarena Michito ) (prima chitară) și Abelardo Leyva Rodriguez (chitara a doua) au venit tocmai din Mexic pentru a ne împărtăși din pasiunea lor pentru muzică, fiind invitați să concerteze în trei dintre cele mai fermecătoare spații ale Festivalului: la Cetatea Cisnădioara, la Sinagogă și la Biserica Evanghelică Sfântul Ioan O nouă zi un nou soare / Un nuevo dia un nuevo sol este un proiect muzical de flamenco contemporan și world music fusion fondat de Llarena Michito, un artist foarte entuziast și experimentat în difuzarea și producerea spectacolelor de muzică flamenco în Mexic El explorează o diversitate de stiluri muzicale, de la flamenco la muzică clasică și contemporană, și de acolo, mai departe, la blues, jazz și chiar rock, iar toate aceste influențe, adunate de pe toate continentele, dezvăluie o expresie universală În muzica pe care Llarena Michito o cântă acompaniat de partenerul său se regăsesc multe dintre dialectele spirituale ale culturilor lumii Un nuevo dia un nuevo sol a fost inspirat, așa cum ne-a explicat chiar Llarena Michito, din marele calendar Maya, conform căruia finalul fiecărui Mare Ciclu, care durează aproximativ de ani, este echivalentul simbolic al unui nou soare, al unei noi zile Acest crez specific culturii maya a dat și numele proiectului Un nuevo dia un nuevo sol Adunate din diverse repertorii muzicale re-explorate instrumental, piesele care au răsunat în Sinagogă în cea de-a patra zi a Festivalului au oscilat de la compoziții ale unor clasici moderni precum Paco DeLucia și John McLaughlin la Sting și partituri compuse de Llarena Din spectacolul mexicanilor nu a lipsit dansul, deși nicio dansatoare flamenco nu s-a aflat alături de ei: însă dansul înflăcărat al mâinilor lor pe coardele ghitarelor, dublat de dansul aproape imperceptibil al spectatorilor așezați cuminți în bănci (acele bănci pe care se așază credincioșii atunci când participă la slujbă), care urmăreau ritmul molipsitor al muzicii prin mișcări subtile ale capului, ale degetelor bătând tactul sau a picioarelor, a umplut Sinagoga din Sibiu cu un fel de energie care se apropia subtil de atmosfera concertelor de muzică tradițională evreiască klezmer În acest duet al coardelor sensibile, cei doi muzicieni au concentrat câteva dintre cele mai cunoscute, dar și surprinzător de poetice piese ale repertoriului de flamenco modern al genurilor înrudite Cele două ghitare, deși FOTO FITS 2014, Dragoș Dumitru produc rezonanțe și jocuri de volute sonore specifice universului muzical spaniol, accentuări și precipitări de ritmuri, nu evocă doar pulsul coridelor și al inimilor înflăcărate, ci și pasiuni din toată lumea, povești vesele și triste Rămân, totuși, câteva detalii care marchează unicitatea acestui duo de muzicieni pasionați: viteza uluitoare cu care degetele lor alergau de la o coardă la alta, surâsul lor, bucuria de a cânta și bucuria cu care ne-au mulțumit, nouă, celor care i-am ascultat în spațiul acela plin de lumina limpede a zilei a soarelui 12 12 Andreea Tudosă Tradiţie şi descânt Un spaţiu al transgresiunii spirituale O miză mare la nivelul percepției interculturale dinspre zona asiatică (Coreea de Sud) înspre cea europeană (România) este propusă de Festivalul Internațional de Teatru de la Sibiu prin spectacolul companiei Mac Theatret, Binari Prin conceptul de etno-teatru, care înglobează la nivel textual, muzical, coregrafic, prin limbaj, instrumente muzicale, costume, măști și decor o particularitate a unui popor, spectacolul-meditație abordează ritualul de înmormântare din perspectiva cutumelor din țara dimineților liniștite Decorul este unul minimalist, iar în glacialitatea zidurilor cetății Cisnădioara se reușește un exposé prin integrarea elementelor arhitecturale ale edificiului în arhitectura spectaculară Lampioanele simbolizează detașarea spiritului de trup, pânza albă simbolizează viața și este în același timp culoare de doliu, iar prin pânza neagră este marcat râul pe care călătorește sufletul dinspre lumea celor vii, înspre lumea celor morți Mai regăsim un sicriu tradițional devenit miniatural, folosit la cortegiile funerare, o barcă destul de mare, confecționată din hârtie și bețe din lemn folosite în ritualul șamanic, dar și pe post de vâsle Apariția șamanului este anunțată printr-un clopoțel pe care acesta îl poartă, personajul anunțând glisarea înspre o lume a imaginarului prin suprapunerea planurilor Decorul pictat înfățișează o casă tradițională, iar pe poarta acesteia sunt redate la nivel cromatic cele trei elemente esențiale: cerul, pământul și ființa umană, aflată acum într-o pendulare între teluric și celest Acestor coduri culturale li se adaugă și tipologia măștilor Prima mască introdusă se află pe scenă de la imaginea de debut a spectacolului și este manipulată mai târziu, după purificarea spațiului În procesul de desprindere a sufletului de trup este necesară permanenta eliminare a impurităților energetice, a alungării spiritelor rele, iar acest rol îi revine șamanului, precum și măștii cu patru ochi La ritualurile funerare, costumele celor care au venit să conducă persoana în cauză sunt albe, iar întruchiparea mortului este marcată prin negru Ca parte intrinsecă textului, fundalul sonor este susținut FOTO FITS 2014, Dragoș Dumitru prin ritmuri de percuție improvizate și adaptate la ritmul actorului Muzica folosită este una populară tradițională, cu adresabilitate în trecut poporului pentru divertismente ordinare Dansul este susținut de ritmul oferit de percuționist și, implicit, de calitățile vocale ale actorilor Dansuri ale bucuriei și ale nefericirii care doar fac vizibile mișcările, comparativ cu momentele intermediare pe care le putem numi în continuare artistice și din punct de vedere al corporalității Fiecare gest este voit și controlat, așa cum fiecare mușchi din corp se contractă la o simplă ridicare a mâinii Un moment de abandonare a ritualului îl reprezintă jocul dintre Bătrân (care are o mască neagră și barbă albă) și femeia acestuia, detensionând atmosfera prin conectarea publicului la amuzamentul acestuia Apare tânăra fată, element perturbator în relația FOTO FITS 2014, Dragoș Dumitru FOTO FITS 2014, Dragoș Dumitru acestora, iar evenimentele sunt expuse la fel ca în atelane O schimbare importantă care punctează viziunea regizorală este una de ordin practic, anume miniaturizarea palanchinului funerar pe care decedatul îl poartă pe cap și nu este așezat în el, cum ar fi fost firesc Este o încununare a vieții printr-o înmormântare desăvârșită, în care șamanul este figura care domină peisajul și îl echilibrează, fiind cu câte un picior pe fiecare tărâm Un spațiu devenit accesibil prin limbajul universal al teatrului, fiind necesară decodificarea sau clarificarea doar a anumitor simboluri, Coreea de Sud este, prin tradiția sa, un portal înspre fantastic pe care nu îl regăsim atât de puternic reprezentat în cultura românească Este tradiție care concentrează artele într-o reprezentație interdisciplinară, este o tradiție a celor șapte arte 13 13 Doriana Tăut Făt-frumos din lacrimă: o poveste pentru două vârste A orice basm care se fost o dată ca niciodată așa începe respectă Capodopera eminesciană, desigur, nu se lasă mai prejos pentru că, într-adevăr, o dată ca niciodată au fost și împărați și împărătese, și icoane făcătoare de minuni, dar și babe urâte ce stăpâneau pădurile sau chiar miazănoaptea: Au fost cai fermecați și prinți curajoși, au fost fete frumoase, lacuri fără fund și, cel mai important, dintotdeauna, o dată ca niciodată, au fost copii curioși și dornici de aventură Pentru că orice basm care se respectă ține până în zilele noastre, aceeași copii, din toate timpurile i-am întâlnit și dimineața în parcul Subarini, pregătiți să pătrundă pe tărâmul magic al poveștilor alături de îndrăgitul actor Marian Râlea, magicianul copilăriei noastre Copii de toate vârstele așteptau cu sufletul la gură să descopere, cei mai mulți, pentru prima oară, universul eminescian de basm: povestea Făt-frumos din lacrimă acaparați de un limbaj poetic, subtil, înzestrat cu o forță distrugătoare ce domină empatia și orice urmă de emoție camuflată în spatele unor măști clădite și pietrificate pe figurile oamenilor mari Acolo unde suntem acum ascunși de viață și de timp, ne simțim în siguranță, însă dacă cineva și-ar permite imprudența de a răscoli fațada atât de riguros construită nu ne rămâne decât să ne asumăm propria vulnerabilitate în față cuvântului Fiind, deja, om mare, am redescoperit forța incomensurabilă a logosului eminescian, care, în basmul menționat capătă o accepțiune labirintică facilă pentru cei mici și una profundă, tentaculară și poroasă pentru cei mari Eminescu lucrează în noi batjocorind timpul, descoperirile tehnologice și așa-zisa evoluție ideologică Întorcându-ne la cei mici, ei au avut bucuria de a se juca alături de cele mai inedite personaje de basm, au parcurs drumul lui Făt-Frumos și au descoperit în final voluptatea de a da viață unei povești autentice românești care molipsește în jurul său magie și misticism Purtăm în noi istoria poporului nostru și asta o uităm câteodată Cu toate acestea uneori teluricul ne răscolește și determină vibrații ca reacție la cele mai neașteptate lucruri E interesant să vezi cum două vârste interacționează cu o poveste și poate că în asta constă provocarea spectacolului Făt Frumos din lacrimă, înițiat de Fundația Abracadabra în colaborare cu Asociația Teatrul Vostru Sibiu și Universitatea Lucian Blaga Sibiu Am urmărit fascinată cum copii, părinți, bunici, receptează acest basm care ne aparține și îl procesează aproape obiectiv Spectacolul a durat trei ore, iar la final am constatat cu stupoare că toți copiii crescuseră, deveniseră mai interesați și mai implicați, iar Făt-frumos și Ileana deveniseră parte integrată în viziunea lor asupra relațiilor inter-umane, deveniseră un soi de etalon pentru care merita să înfrunți muma pădurii, motani cu șapte capete sau chiar cai cu două inimi Dacă poetul spune a fost o dată, dacă magicianul spune a fost o dată și dacă ecoul repetă și el a fost o dată înseamnă ca poate chiar a fost, iar noi am preluat aceste reminiscențe mitologice și le-am tradus copiilor printr-un limbaj viu:t eatrul Un basm aparent facil, cu o linie de acțiune complicată dar ușor de urmărit, dat fiind succesiunea evenimentelor înfățișată clar, simplu, Făt-Frumos din Lacrimă poate fi adorat de copii pentru personajele sale fantastice însă bine ancorate în mitologia românească Adevărata provocare la nivel inteligibil este însă pentru cei mari, care o dată reintrați în contact cu basmul extrem de profund și sensibil sunt 14 14 Tudor Sicomaş Din negura vremii muzică și teatru În cel de-al doilea fragment, Adio, dragostea mea, regele Xiang Yu, îndrăgostit nebunește de una din concubinele sale, doamna Yu Ji, se întoarce de pe front, cu dorința de a-și revedea bucuros femeia iubită, ce-l așteaptă nerăbdătoare Cu toate acestea, însă, vestea că o nouă armată străbate drumul spre granițele țării, o întrerupe pe Yu Ji din dansul pe care îl executa spre deliciul bărbatului ei și îl determină pe rege să se îndrepte din nou către câmpul de război Finalul piesei este tragic, căci concubina este asasinată pe front, unde îl însoțise pe rege, pentru a-i demonstra iubirea și fidelitatea Subiectul, după cum se observă, este foarte emoționant Însă, emoțiile personajelor nu au fost exprimate cu adevărat Tot ce ține de jocul actorilor este exterior Pare că nici unul dintre artiști nu se simte atins cu adevărat de ceea ce interpretează FOTO FITS 2014, Maria Ștefănescu Pentru a încheia discuția asupra Fragmentelor din Opera Peking, trebuie amintită scenografia simplă, dar impresionantă, în același timp, datorită materialelor și culorilor folosite În același ton au fost și costumele, caracterizate de opulență și încărcate de elemente adiacente Având una dintre cele mai vechi și complexe culturi, China s-a remarcat de-a lungul timpului prin civilizația dezvoltată încă din timpuri străvechi, înainte ca Europa să înflorească Tradițiile și obiceiurile, pe care occidentalii nu le vor putea înțelege și aprecia la adevărata lor valoare, au fost cele care i-au ajutat pe chinezi să se impună ca una dintre cele mai valoroase și de exploatat culturi din lume Pornind de la legi și literatură și ajungând până la cele mai înalte și sublime forme ale artei, China și-a demonstrat valoarea de-a lungul timpului Cu toate acestea, este uimitor faptul că teatrul (în sensul occidental al cuvântului) nu există în formă pură pe teritoriul chinez Singura formă spectaculară pe care au cunoscut-o a fost opera chineză, împărțită, la rându-i, în câteva categorii Dintre acestea, cea mai importantă și care s-a conservat cel mai bine în timp este Opera Peking În cadrul celei de-a XXI-a ediții a FITS, Academia de Artă Dramatică din Beijing a fost prezentă la Sibiu cu un spectacol de 40 de minute, alcătuit din două fragmente din două cele mai cunoscute și apreciate opere de tip Peking: Romanța brățării de jad și Adio, dragostea mea În prima din cele două bucăți, doamna Sun Yujao își expune activitatea zilnică și se descrie în câteva cuvinte ca fiind o doamnă sentimentală Interesant este de observat îmbinarea cu mare măiestrie și rafinament a mișcărilor de dans cu textul cântat Fiecare mișcare pe care artista a executat-o avea un înțeles tainic și adânc, ce nu poate rămâne decât secret pentru un spectator neinițiat în misterul acestui tip spectacular Deși în China, opera Peking este un tip de teatru dedicat maselor, este necesară, totuși, o inițiere, măcar în domeniul semioticii gestuale De remarcat, de asemenea, este și mimica feței, foarte expresivă, de altfel (în special ochii, care parcă vorbeau, prin intermediul mișcărilor lor bruște și rapide) Atât scenografia, cât și costumele, vin în ajutorul spectacolului, spre a-l face viu, spre a-l aduce către sufletul și rațiunea publicului Culorile folosite în realizarea acestora sunt foarte puternice, aproape kitsch Ele, însă, subliniază originea socială a fiecărui personaj în parte Alături de costumele viu colorate, se folosesc măști elaborate, realizate prin machiaj, în care fața este acoperită aproape integral În același timp, toată această exteriorizare a actului teatral ține de o teatralitate specifică, în general, oricărui tip de teatru oriental, pornind de la Kathakali și ajungând până la Teatrele Nô și Kabuki Tot din domeniul teatrului asiatic, Opera Peking a împrumutat și măiestria extraordinară a mișcării scenice și a dansului, alături de demonstrațiile de acrobație, pe care și tinerii de la Academia de Artă Dramatică din Beijing le-au prezentat într-un mod cât se poate de profesionist Datele de identificare ale evaluatorului (inclusiv date de contact: adresă de corespondență, telefon, e-mail, fax); Prețul solicitat în vederea întocmirii raportului de evaluare; Termen de finalizare a raportului de evaluare; Oferta se va transmite administratorului judiciar al SC Euromobille SRL, SCP Alfa & Quantum Consulting SPRL la sediul din Timișoara, str Albinelor, nr 70 A-B, jud Timiș, prin e-mail la alfaquantum@gmail com sau fax la nr 0356/818451 Sediu : Str Albinelomr 70 A-B*Timișoara* Cod 300244* Tel: 0256/430328 • Fax: 0356/818451* Mobil: 0740036940; 0730009910 * e-mail: contact@aqe ro* Nr de înregistrareînregistrulsocietățilorprofesionale de insolvență 0235 • C I F RO 21284487 • Capital Social 37 000 lei ALFA & QUANTUM CONSULTING S P R L practicieniîninsolvență Menționăm că plata serviciilor de evaluare se va face din averea debitoarei, după valorificarea bunurilor Pentru orice alte detalii sau informații, vă rugăm să contactați administratorul judiciar ADMINISTRATOR JUDICIAR ALFA & QUANTUMGONSUkTING SPRL Asociat coordonator Bogdan Alic ’ractician în insolvență Nadina Drăgan Sediu : Str Albinelomr 70 A-B»Timișoara» Cod 300244» Tel: 0256/430328 • Fax: 0356/818451» Mobil: 0740036940; 0730009910 • e-mai!: contact@aqc ro» Nr de înregistrareînregistrulsocietățilorprofesionale de insolvență 0235 • C I F RO 21284487 • Capital Social 37 000 Ici SITUAȚIA TERENURILOR PROPRIETATE EUROMOBILLE EXTRAS LOCALITATE NR CADj TIP TEREN SUPRAF ATA HA ÎNCADRARE ARENDAT SECHESTRAT IPOTECAT 4684 SANANDREI TZVTD 50( teren pentru construcții 0,5841 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4620 SANANDREI CC 50008 teren pentru construcții 0,0828 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4621 SANANDREI CC 50009 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4622 SANANDREI CC 50010 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4623 SANANDREI CC 50011 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4626 SANANDREI CC 50014 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4627 SANANDREI CC 50015 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4628 SANANDREI CC 50016 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4629 SANANDREI CC 50017 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4630 SANANDREI CC 50018 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4631 SANANDREI CC 50019 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4632 SANANDREI CC 50020 teren pentru construcții 0,0774 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4633 SANANDREI CC 50021 teren pentru construcții 0,1007 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4634 SANANDREI CC 50022 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4635 SANANDREI CC 50023 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4636 SANANDREI CC 50024 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4637 SANANDREI CC 50025 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4638 SANANDREI CC 50026 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4639 SANANDREI CC 50027 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4640 SANANDREI CC 50028 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4641 SANANDREI CC 50029 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4642 SANANDREI CC 50030 teren pentru construcții 0,091 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4643 SANANDREI CC 50031 teren pentru construcții 0,098 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4644 SANANDREI CC 50032 teren pentru construcții 0,0898 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4645 SANANDREI CC 50033 teren pentru construcții 0,0836 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4646 SANANDREI CC 50034 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4647 SANANDREI CC 50035 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4648 SANANDREI CC 50036 teren pentru construcții 0,0896 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4649 SANANDREI CC 50037 teren pentru construcții 0,0836 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4650 SANANDREI CC 50038 teren pentru construcții 0,0896 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4651 SANANDREI CC 50039 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat tara sechestru TRANSILVANIA 4652 SANANDREI CC 50040 teren pentru construcții 0,0976 PUZ rezidențial nearendat tara sechestru TRANSILVANIA 4653 SANANDREI CC 50041 teren pentru construcții 0,0819 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4654 SANANDREI CC 50042 teren pentru construcții 0,0988 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4655 SANANDREI CC 50043 teren pentru construcții 0,09/5 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4656 SANANDREI CC 50044 teren pentru construcții 0,0893 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4657 SANANDREI CC 50045 teren pentru construcții 0,072 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4660 SANANDREI CC 50048 teren pentru construcții 0,0983 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4662 SANANDREI CC 50050 teren pentru construcții 0,0898 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4663 SANANDREI CC 50051 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4664 SANANDREI CC 50052 teren pentru construcții 0,0897 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4665 SANANDREI CC 50053 teren pentru construcții 0,098 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4666 SANANDREI CC 50054 teren pentru construcții 0,091 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4667 SANANDREI CC 50055 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4668 SANANDREI CC 50056 teren pentru construcții 0,0836 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4669 SANANDREI CC 50057 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4670 SANANDREI CC 50058 teren pentru construcții 0,079 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4671 SANANDREI CC 50059 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4672 SANANDREI CC 50060 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4673 SANANDREI CC 50061 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4674 SANANDREI CC 50062 teren pentru construcții 0,0657 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4675 SANANDREI CC 50063 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4676 SANANDREI CC 50064 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4677 SANANDREI CC 50065 teren pentru construcții 0,0765 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4678 SANANDREI CC 50066 teren pentru construcții 0,0698 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4679 SANANDREI CC 50067 teren pentru construcții 0,0998 PUZ rezidențial ncarendat fara sechestru TRANSILVANIA 4680 SANANDREI CC 50068 teren pentru construcții 0,0856 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4737 SANANDREI CC 50125 teren pentru construcții 0,1056 PUZ rezidențial ncarendat fara sechestru TRANSILVANIA 4738 SANANDREI CC 50126 teren pentru construcții 0,0788 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4739 SANANDREI CC 50127 teren pentru construcții 0,0788 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4740 SANANDREI CC 50128 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4741 SANANDREI CC 50129 teren pentru construcții 0,0783 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4742 SANANDREI CC 50130 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4743 SANANDREI CC 50131 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4744 SANANDREI CC 50132 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4745 SANANDREI CC 50133 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4746 SANANDREI CC 50134 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4747 SANANDREI CC 50135 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4748 SANANDREI CC 50136 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4749 SANANDREI CC 50137 teren pentru construcții 0,077 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4750 SANANDREI CC 50138 teren pentru construcții 0,0827 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4751 SANANDREI CC 50139 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4752 SANANDREI CC 50140 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4753 SANANDREI CC 50141 teren pentru construcții 0,072 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4754 SANANDREI CC 50142 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4755 SANANDREI CC 50143 teren pentru construcții 0,0788 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4756 SANANDREI CC 50144 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4757 SANANDREI CC 50145 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4758 SANANDREI CC 50146 teren pentru construcții 0,095 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4759 SANANDREI CC 50147 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4760 SANANDREI CC 50148 teren pentru construcții 0,0664 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4761 SANANDREI CC 50149 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4762 SANANDREI CC 50150 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4763 SANANDREI CC 50151 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4764 SANANDREI CC 50152 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4765 SANANDREI CC 50153 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4767 SANANDREI CC 50155 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4768 SANANDREI CC 50156 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4769 SANANDREI CC 50157 teren pentru construcții 0,0788 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4770 SANANDREI CC 50158 teren pentru construcții 0,0969 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4771 SANANDREI CC 50159 teren pentru construcții 0,0765 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4772 SANANDREI CC 50160 teren pentru construcții 0,068 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4773 SANANDREI CC 50161 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4774 SANANDREI CC 50162 teren pentru construcții 0,0787 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4775 SANANDREI CC 50163 teren pentru construcții 0,0786 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4776 SANANDREI CC 50164 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4777 SANANDREI CC 50165 teren pentru construcții 0,0699 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4778 SANANDREI CC 50166 teren pentru construcții 0,0827 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4779 SANANDREI CC 50167 teren pentru construcții 0,077 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4780 SANANDREI CC 50168 teren pentru construcții 0,0827 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4781 SANANDREI CC 50169 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4782 SANANDREI CC 50170 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4783 SANANDREI CC 50171 teren pentru construcții 0,1228 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4784 SANANDREI CC 50172 teren pentru construcții 0,1074 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4785 SANANDREI CC 50173 teren pentru construcții 0,0875 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4793 SANANDREI CC 50181 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4794 SANANDREI CC 50182 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4795 SANANDREI CC 50183 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4796 SANANDREI CC 50184 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4797 SANANDREI CC 50185 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4798 SANANDREI CC 50186 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4799 SANANDREI CC 50187 teren pentru construcții 0,0796 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4800 SANANDREI CC 50188 teren pentru construcții 0,1058 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4801 SANANDREI CC 50189 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial noarendat fara sechestru TRANSILVANIA 4802 SANANDREI CC 50190 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4803 SANANDREI CC 50191 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4804 SANANDREI CC 50192 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4805 SANANDREI CC 50193 teren pentru construcții 0,084 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4806 SANANDREI CC 50194 teren pentru construcții 0,1087 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4807 SANANDREI CC 50195 teren pentru construcții 0,0715 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4808 SANANDREI CC 50196 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4809 SANANDREI CC 50197 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4810 SANANDREI CC 50198 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4811 SANANDREI CC 50199 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4812 SANANDREI CC 50200 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4813 SANANDREI CC 50201 teren pentru construcții 0,1166 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4814 SANANDREI CC 50202 teren pentru construcții 0,1037 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4815 SANANDREI CC 50203 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4816 SANANDREI CC 50204 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4817 SANANDREI CC 50205 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4818 SANANDREI CC 50206 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4819 SANANDREI CC 50207 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4820 SANANDREI CC 50208 teren pentru construcții 0,067 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4821 SANANDREI CC 50209 teren pentru construcții 0,067 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4823 SANANDREI CC 50211 teren pentru construcții 0,0724 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4824 SANANDREI CC 50212 teren pentru construcții 0,0888 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4825 SANANDREI CC 50213 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4826 SANANDREI CC 50214 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial noarendat fara sechestru TRANSILVANIA 4827 SANANDREI CC 50215 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4828 SANANDREI CC 50216 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4829 SANANDREI CC 50217 teren pentru construcții 0,0928 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4830 SANANDREI CC 50218 teren pentru construcții 0,0824 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4831 SANANDREI CC 50219 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4832 SANANDREI CC 50220 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4833 SANANDREI CC 50221 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4834 SANANDREI CC 50222 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4835 SANANDREI CC 50223 teren pentru construcții 0,0648 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4836 SANANDREI CC 50224 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4837 SANANDREI CC 50225 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4838 SANANDREI CC 50226 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4839 SANANDREI CC 50227 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4840 SANANDREI CC 50228 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4841 SANANDREI CC 50229 teren pentru construcții 0,0979 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4842 SANANDREI CC 50230 teren pentru construcții 0,085 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4843 SANANDREI CC 50231 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4844 SANANDREI CC 50232 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4845 SANANDREI CC 50233 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4846 SANANDREI CC 50234 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4847 SANANDREI CC 50235 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4848 SANANDREI CC 50236 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4849 SANANDREI CC 50237 teren pentru construcții 0,0648 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4850 SANANDREI CC 50238 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4851 SANANDREI CC 50239 teren pentru construcții 0,0648 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4852 SANANDREI CC 50240 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4853 SANANDREI CC 50241 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4854 SANANDREI CC 50242 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4855 SANANDREI CC 50243 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4856 SANANDREI CC 50244 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4857 SANANDREI CC 50245 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4858 SANANDREI CC 50246 teren pentru construcții 0,1083 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4859 SANANDREI CC 50247 teren pentru construcții 0,0867 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4860 SANANDREI CC 50248 teren pentru construcții 0,0783 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4861 SANANDREI CC 50249 teren pentru construcții 0,0783 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4862 SANANDREI CC 50250 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4863 SANANDREI CC 50251 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4864 SANANDREI CC 50252 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat tara sechestru TRANSILVANIA 4865 SANANDREI CC 50253 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4866 SANANDREI CC 50254 teren pentru construcții 0,0648 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4867 SANANDREI CC 50255 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4868 SANANDREI CC 50256 teren pentru construcții 0,0647 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4869 SANANDREI CC 50257 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4870 SANANDREI CC 50258 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4871 SANANDREI CC 50259 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4872 SANANDREI CC 50260 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4873 SANANDREI CC 50261 teren pentru construcții 0,0975 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4874 SANANDREI CC 50262 teren pentru construcții 0,0752 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4875 SANANDREI CC 50263 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4876 SANANDREI CC 50264 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4877 SANANDREI CC 50265 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4878 SANANDREI CC 50266 teren pentru construcții 0,0648 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4879 SANANDREI CC 50267 teren pentru construcții 0,066 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4880 SANANDREI CC 50268 teren pentru construcții 0,0648 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4881 SANANDREI CC 50269 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4882 SANANDREI CC 50270 teren pentru construcții 0,1038 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4883 SANANDREI CC 50271 teren pentru construcții 0,078 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4884 SANANDREI CC 50272 teren pentru construcții 0,088 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4885 SANANDREI CC 50273 teren pentru construcții 0,0714 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4886 SANANDREI CC 50274 teren pentru construcții 0,0726 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4887 SANANDREI CC 50275 teren pentru construcții 0,1074 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4889 SANANDREI CC 50277 teren pentru construcții 0,0832 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4890 SANANDREI CC 50278 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4891 SANANDREI CC 50279 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4892 SANANDREI CC 50280 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4893 SANANDREI CC 50281 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4894 SANANDREI CC 50282 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4895 SANANDREI CC 50283 teren pentru construcții 0,0836 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4896 SANANDREI CC 50284 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4897 SANANDREI CC 50285 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4898 SANANDREI CC 50286 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat tara sechestru TRANSILVANIA 4899 SANANDREI CC 50287 teren pentru construcții 0,0805 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4900 SANANDREI CC 50288 teren pentru construcții 0,0997 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4901 SANANDREI CC 50289 teren pentru construcții 0,0773 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4902 SANANDREI CC 50290 teren pentru construcții 0,0869 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4903 SANANDREI CC 50291 teren pentru construcții 0,072 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4904 SANANDREI CC 50292 teren pentru construcții 0,072 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4905 SANANDREI CC 50293 teren pentru construcții 0,0748 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4906 SANANDREI CC 50294 teren pentru construcții 0,076 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4907 SANANDREI CC 50295 teren pentru construcții 0,076 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4908 SANANDREI CC 50296 teren pentru construcții 0,076 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4909 SANANDREI CC 50297 teren pentru construcții 0,0936 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4910 SANANDREI CC 50298 teren pentru construcții 0,0899 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4911 SANANDREI CC 50299 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4912 SANANDREI CC 50300 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4913 SANANDREI CC 50301 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4914 SANANDREI CC 50302 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4915 SANANDREI CC 50303 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4916 SANANDREI CC 50304 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4917 SANANDREI CC 50305 teren pentru construcții 0,0658 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4918 SANANDREI CC 50306 teren pentru construcții 0,067 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4919 SANANDREI CC 50307 teren pentru construcții 0,0657 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4920 SANANDREI CC 50308 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4921 SANANDREI CC 50309 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4922 SANANDREI CC 50310 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4923 SANANDREI CC 50311 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4924 SANANDREI CC 50312 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4925 SANANDREI CC 50313 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4926 SANANDREI CC 50314 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4927 SANANDREI CC 50315 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4928 SANANDREI CC 50316 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4929 SANANDREI CC 50317 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4930 SANANDREI CC 50318 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4931 SANANDREI CC 50319 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4932 SANANDREI CC 50320 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4933 SANANDREI CC 50321 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4934 SANANDREI CC 50322 teren pentru construcții 0,0658 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4935 SANANDREI CC 50323 teren pentru construcții 0,067 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4936 SANANDREI CC 50324 teren pentru construcții 0,0657 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4937 SANANDREI CC 50325 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4938 SANANDREI CC 50326 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4939 SANANDREI CC 50327 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4940 SANANDREI CC 50328 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4941 SANANDREI CC 50329 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4942 SANANDREI CC 50330 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4943 SANANDREI CC 50331 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4944 SANANDREI CC 50332 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4945 SANANDREI CC 50333 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4946 SANANDREI CC 50334 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4947 SANANDREI CC 50335 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4948 SANANDREI CC 50336 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4949 SANANDREI CC 50337 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4950 SANANDREI CC 50338 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4951 SANANDREI CC 50339 teren pentru construcții 0,0658 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4952 SANANDREI CC 50340 teren pentru construcții 0,067 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4953 SANANDREI CC 50341 teren pentru construcții 0,0658 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4954 SANANDREI CC 50342 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4955 SANANDREI CC 50343 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4956 SANANDREI CC 50344 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4957 SANANDREI CC 50345 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4958 SANANDREI CC 50346 teren pentru construcții 0,0652 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4959 SANANDREI CC 50347 teren pentru construcții 0,0653 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4960 SANANDREI CC 50348 teren pentru construcții 0,09 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4961 SANANDREI CC 50349 teren pentru construcții 0,0936 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4962 SANANDREI CC 50350 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4963 SANANDREI CC 50351 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4964 SANANDREI CC 50352 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4965 SANANDREI CC 50353 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4966 SANANDREI CC 50354 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4967 SANANDREI CC 50355 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4968 SANANDREI CC 50356 teren pentru construcții 0,0828 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4969 SANANDREI CC 50357 teren pentru construcții 0,077 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4970 SANANDREI CC 50358 teren pentru construcții 0,0828 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4971 SANANDREI CC 50359 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4972 SANANDREI CC 50360 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4973 SANANDREI CC 50361 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4974 SANANDREI CC 50362 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4975 SANANDREI CC 50363 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4976 SANANDREI CC 50364 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4977 SANANDREI CC 50365 teren pentru construcții 0,0858 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4978 SANANDREI CC 50366 teren pentru construcții 0,0935 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4980 SANANDREI CC 50368 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4981 SANANDREI CC 50369 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4982 SANANDREI CC 50370 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4983 SANANDREI CC 50371 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4984 SANANDREI CC 50372 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4985 SANANDREI CC 50373 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4986 SANANDREI CC 50374 teren pentru construcții 0,0765 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4987 SANANDREI CC 50375 teren pentru construcții 0,0737 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4988 SANANDREI CC 50376 teren pentru construcții 0,0663 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4989 SANANDREI CC 50377 teren pentru construcții 0,0914 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4990 SANANDREI CC 50378 teren pentru construcții 0,0843 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4991 SANANDREI CC 50379 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4992 SANANDREI CC 50380 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4993 SANANDREI CC 50381 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4994 SANANDREI CC 50382 teren pentru construcții 0,0771 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4995 SANANDREI CC 50383 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4996 SANANDREI CC 50384 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4997 SANANDREI CC 50385 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4998 SANANDREI CC 50386 teren pentru construcții 0,075 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4999 SANANDREI CC 50387 teren pentru construcții 0,0683 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 5000 SANANDREI CC 50388 teren pentru construcții 0,0708 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 5001 SANANDREI CC 50389 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 5002 SANANDREI CC 50390 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 5003 SANANDREI CC 50391 teren pentru construcții 0,07 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 5010 SANANDREI CC 50398 teren pentru construcții 0,1037 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4683 SANANDREI TD 50071 teren pentru construcții 0,206 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4689 SANANDREI TD 50077 teren pentru construcții 0,2279 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 4787 SANANDREI TD 50175 teren pentru construcții 0,2575 PUZ rezidențial nearendat fara sechestru TRANSILVANIA 3155 SANANDREI 401034 teren pentru construcții 0,73 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3446 SANANDREI 401036 teren pentru construcții 11,15 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3446 SANANDREI 401037 teren pentru construcții 2,63 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3446 SANANDREI 401038 teren pentru construcții 9,4376 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 4472 SANANDREI 401039 teren pentru construcții 7,16869 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 2876 SANANDREI 401040 teren pentru construcții 0,4524 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401042 teren pentru construcții 3,55 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401043 teren pentru construcții 3,6711 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401044 teren pentru construcții 2,25 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401045 teren pentru construcții 5,1273 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401046 teren pentru construcții 0,69 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401047 teren pentru construcții 0,46 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3168 SANANDREI 401048 teren pentru construcții 0,2 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3544 SANANDREI 401059 teren pentru construcții 1,94 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3544 SANANDREI 401060 teren pentru construcții 1,64 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 3544 SANANDREI 401061 teren pentru construcții 0,86 PUZ industrial 1 nearendat sechestru TRANSILVANIA 77,08149 O ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA Nr 4 (59)/2007 CERCETĂRI ÎN EVALUARE Data apariției: 30 ianuarie 2008 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe /9‘ Data apariției: 30 ianuarie 2008 CUPRINS CONSILIUL DIRECTOR Hotărârile adoptate în cadrul ședinței Consiliului Director din 07 decembrie 2007 • Cotizații și taxe ANEVAR pentru anul 2008 • Procedura de alegeri pentru președintele și membrii Consiliului Director și pentru membrii Comisiei de cenzori • Procedura de instituire premii • Reguli cu privire la dobândirea, calității de membru ANEVAR și membrilor 3 4 4 8 Dragi colegi, pierderea transferul 9 Hotărârile adoptate în cadrul ședinței Director din 12 ianuarie 2008 * Propuneri de modificare și completare a Regulamentului de organizare și funcționare a Centrului Teritorial București al ANEVAR 13 * Regulament de organizare și funcționare al Centrului Teritorial al ANEVAR * Propuneri de modificare și completare Statutului ANEVAR * Procedura simplificată de reînscriere în asociație (în termen de 3 luni) Decizie privind adoptarea Sta Internaționale de Evaluare MEMBRI Consiliului 12 Suntem la începutul unui nou an, după ce au trecut deja 15 ani de la înființarea ANEVAR Avem deja un trecut cu realizări importante, trecut care ne obligă Prestația noastră viitoare se va înscrie pe direcția generală prin care asociația s-a făcut cunoscută, dar bineînțeles adaptată permanent la realități Vreau să vă doresc „La Mulți Ani” și să aveți un an 2008 plin de sănătate și cu realizările pe care le doriți Ca strategii posibile pentru perioada următoare aș trece în revistă câteva idei Cred că putem spune că am ajuns la un nivel de maturitate care reprezintă începutul unei etape noi în anii din urmă a avut o anumită importanță latura cantitativă, respectiv un atu al nostru a fost „câți suntem” în perioada următoare accentul se va concentra pe latura calitativă, respectiv „cine suntem” și „ce facem” Latura cantitativă a însemnat un atu important în dobândirea statutului de asociație de utilitate publică Latura calitativă va trebui să a 17 ndardelor Componența echipei ANEVAR Standardele Internaționale de Evaluare Câteva considerații privind examenul de finalizare a stagiaturii Premiile ANEVAR 2007 19 Problema de la examenul de acreditare EPI 2007 colectivul de redacție Redactor șef: dr ec Sorin V Stan conf univ dr Ion Anghel ing ec Doru Puiu Tiberiu 19 19 20 20 tehnoredactare: Andreea Stănescu adresa noastră este str Scărlătescu, nr 7 sector 1, București tel -fax IROVAL: 021/311 27 82 tel ANEVAR: 021/315 65 05; 315 65 64 20 21 Vă stăm permanent la dispoziție pentru a răspunde oricăror întrebări legate de asociație și așteptăm sugestiile dvs pentru îmbunătățirea conținutului Buletinului Informativ Adresăm cititorilor noștri invitația de a participa la exprimarea punctelor de vedere și opiniilor referitoare la activitatea de evaluare valideze că merităm acest statut Seminariile de pregătire continuă vor reprezenta o prioritate în domeniul cursurilor de formare și a primirii de noi membri, un început deja făcut îl reprezintă introducerea stagiaturii Cu inerentele neajunsuri de început de drum, consider că stagiatura reprezintă un pas important pe care îl vom promova cu cea mai mare seriozitate Ne propunem creșterea transparenței, respectiv consolidarea căilor de transmitere a informațiilor atât în interiorul asociației în zona de membri, cât și în interiorul personalului executiv, în relațiile cu mediul extern, cu publicul, inclusiv transmiterea unor informații etice fără echivoc Ne propunem să fim conectați la evenimentele interne și cele internaționale legate de promovarea profesiei de evaluator Ne propunem să folosim cu regularitate site-ul www anevar ro ca mijloc de informare și newsletter-urile periodice astfel încât principalele evenimente din viața ANEVAR să vă fie aduse la cunoștință în timp real Numărul de accesări ale site-ului și utilizarea forumului vor confirma dacă s-a întâmplat acest lucru Ne propunem creșterea numărului de membri implicați în viața asociației Consider foarte important acest lucru din cel puțin două motive: (1) ANEVAR este o asociație prea mare pentru a fi reprezentată de un număr redus de membri Are suficiente personalități care trebuie să se facă remarcate (2) Decât să așteptăm de la un număr redus de persoane să facă mult, e mai constructiv ca un număr mai mare de persoane să facă câte puțin Nu în ultimul rând, ne propunem să dovedim că suntem o echipă și că ne gândim în permanență la viitor, la pregătirea și informarea celor care vor prelua destinele asociației și ale profesiei Acestea sunt o parte din gândurile referitoare la ziua de mâine Ne propunem multe, și împreună, în anii care vin, cred că se vor și realiza Să ne ajute Dumnezeu să fim sănătoși! ISSN 1224-8967 Cu respect, Ing ec Adrian Vascu, MAA Președinte ANEVAR 2 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 anevar Asociația Națională a Evaluatorilor din România atuttewaoam J J /9‘ Consiliul Director HOTĂRÂRILE ADOPTATE ÎN CADRUL ȘEDINȚEI CONSILIULUI DIRECTOR DIN 07 DECEMBRIE 2007 în ședința Consiliului Director din data de 07 decembrie 2007, care a avut loc la Poiana Brașov, au fost adoptate următoarele hotărâri: 1 H 61 - Se aprobă Bugetul de venituri și cheltuieli al ANEVAR pentru anul2008 2 H 62 - Se aprobă nivelurile pentru cotizații, taxe și indemnizații pe semestrul I - anul 2008, conform Anexei la prezenta hotărâre 3 H 63 - Se aprobă ca eliberarea însemnelor ANEVAR (legitimație și parafă) și plata cotizației pe anul 2008 să fie condiționate de completarea formularului ‘■‘Declarația pe proprie răspundere privind pregătirea profesională obligatorie” 4 H 64 - Se aprobă organigrama și ștatul de funcțiuni ANEVAR 5 H 65 - Se sancționează cu “excluderea din asociație” dl Cosmin Gheorghe Mihai, membru ANEVAR cu legitimația 1454 (C T Dâmbovița) 6 H 66 - Se aprobă ca, pentru următoarea ședință a Consiliului Director, o comisie formată din dl Adrian Vascu, dna Cristina Burlacii, dna Speranța Munteanu, dna Veronica Gruzsniczki și dna Alina Grigore să pregătească materialele pentru adunările generale ale centrelorteritoriale 7 H 67 - Se aprobă Procedura de alegeri pentru Președintele și membrii Consiliului Director și pentru membrii Comisiei de cenzori, conform Anexei la prezenta hotărâre 8 H68 - Se aprobă rezultatele examenului de acreditare și reacreditare, sesiunea noiembrie 2007 9 H 69 - Se aprobă propunerile de primire de noi membri ANEVAR - persoane fizice, excepție făcând dl Pătrulescu Ion Liviu, care trebuie să treacă prin perioada de stagiu, pentru a deveni membru titular, și dl Măntăluță Nicolae, care nu poate deveni membru, fiind licențiat în Biochimie 10 H 70 - Se aprobă propunerile de primire de noi membri ANEVAR - persoane juridice, excepție făcând firmele GIROVAL S R L Bacău și EVALCONS S R L Iași, cărora li se recomandă schimbarea denumirii, pentru a nu crea confuzii cu IROVAL - CERCETĂRI ÎN EVALUARE și cu o altă firmă deja înregistrată ca membru asociat ANEVAR 11 H 71 - Se aprobă ca, pentru următoarea ședință a Consiliului Director, o comisie formată din dl Ion Anghel, dna Cristina Burlacii, dl Adrian Vascu, dl Mihai Dunăreanu și ceilalți președinți ai centrelor teritoriale din București să pregătească un punct de vedere uniform legat de organizarea centrelor teritoriale din București 12 H72-Se aprobă lista cu propuneri de membri de onoare ANEVAR 13 H 73 - Se aprobă procedura de instituire premii, conform Anexei la prezenta hotărâre 14 H 74 - Se aprobă revizuirea Regulilor privind organizarea și desfășurarea cursurilor de formare profesională -SFR 15 H 75 - Se aprobă Regulile cu privire la dobândirea/pierderea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și juridice, precum și transferul membrilor ANEVAR de la un centru teritorial la alt centru teritorial, conform Anexei la prezenta hotărâre 16 H76-Se aprobă ca în anul 2008 să existe două sesiuni de primire de noi membri ANEVAR: în iunie și în decembrie 17 H 77 - Se aprobă ca următoarea ședința a Consiliului Director să aibă loc în data de 12 ianuarie 2008, la București Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 3 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe /9‘ Consiliul Director ANEXĂ la hotărârea H 62 COTIZAȚII Șl TAXE ANEVAR PENTRU ANUL 2008 RON NR TAXE Șl COTIZAȚII PERSOANE FIZICE PERSOANE JURIDICE 1 Taxa de înscriere în ANEVAR 200 1 500 2 Cotizație anuală 2008 Vmembru aspirant Jmembru titular Jmembru acreditat Jmembru asociat 150 300 360 dedede dedede dedede dedede 1 200 3 1 axa de examinare absolvire curs (reexaminare) 150 dedede 4 Taxa de reînscriere în ANEVAR 350 dedede 5 Taxa de solicitare membru acreditat V înscriere (verificare dosar) J examinare 50 250 dedede •iedele 6 Taxa de examinare reacreditare 250 dedede 7 Taxa participare stagiu 250 dedede PREGĂTIRE PROFESIONALĂ 1 Contribuție seminar formare profesională membri V 120 de ore (4 module) •/ 30 de ore (1 modul) 1 600 500 pentru membri titulari se acordă o reducere de 30% SEMINARII DE PREGĂTIRE CONTINUĂ PENTRU MEMBRI TITULARI 1 Taxa de participare (cursant) la seminariile de pregătire continuă (SPIC) V seminar de 8 h J seminar de 16 h (la distanță) J seminar D01 J seminar de 26 h (pregătire aprofundată) J seminar on-line 130 220 300 300 100 dedede dedede dedede dedede dedede 2 CURSURI 120 ore* 1 800 + TVA * pentru persoanele juridice și pentru persoanele fizice care nu sunt membri ANEVAR ANEXĂ la hotărârea H 67 PROCEDURA DE ALEGERI PENTRU PREȘEDINTELE ȘI MEMBRII CONSILIULUI DIRECTOR ȘI PENTRU MEMBRII COMISIEI DE CENZORI 1 Cadrul statutar Conform prevederilor art 19 alin (2), lit c) și lit d) din Statutul ANEVAR, Conferința Națională alege președintele care are în Consiliul Director funcția de prim-vicepreședinte și care intră în exercițiu peste 2 ani și membrii Consiliului Director, precum și membrii Comisiei de cenzori l l Consiliul Director Conform prevederilor art 21 alin (2 )-(7) din Statutul ANEVAR: - Componența Consiliului Director este următoarea: 17 membri aleși de Conferința Națională prin vot nominal și secret, pe funcții Structura Consiliului Director este următoarea: • președintele; • prim-vicepreședintele, care este viitorul președinte; • fostul președinte (imediat anterior președintelui); • 4 vicepreședinți, care sunt președinții comisiilor de specialitate; • secretând general; • trezoriend; • 8 membri, președinți de centre teritoriale, reprezentanți ai regiunilor de dezvoltare 4 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 anevar Asociația Națională a Evaluatorilor din România atuttewaoam J J /9‘ Consiliul Director Criteriile de eligibilitate sunt următoarele: • Prim-vicepreședintele (viitorul președinte) care va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegeri, se alege din rândul membrilor fondatori, precum și din rândul membrilor Consiliului Director sau al președinților de centre teritoriale care au exercitat vreuna din funcțiile respective în ultimii 6 ani anteriori alegerii; • Cei 4 vicepreședinții și secretarul general, se aleg din rândul personalităților sau președinților de centre teritoriale, delegați la Conferința Națională; • Cei 8 reprezentanți ai regiunilor de dezvoltare se aleg din rândul președinților de centre teritoriale din zona respectivă; • Trezorierul se alege din rândul membrilor ANEVAR și trebuie să fie expert contabil Durata mandatului Reeligibilitatea • Durata mandatului Durata mandatului președintelui în exercițiu, precum și al membrilor Consiliului Director este de 2 ani • Reeligibilitatea Președintele este reeligibil și poate candida pentru un nou mandat care începe după o perioadă de 4 ani de la data expirării mandatului anterior Membrii Consiliului Director sunt reeligibili • Condiții speciale de exercitare a funcției de președinte în exercițiu și de membru al Consiliului Director în cazul vacanței funcției de președinte, prin renunțarea, revocarea, imposibilitatea definitivă de exercitare a funcției sau deces, prim-vicepreședintele devine președinte în exercițiu, durata mandatului său putând depăși, în acest caz, perioada de 2 ani Funcția devenită vacantă în Consiliul Director, din orice cauze, va fi exercitată, prin cumul, de către fostul președinte al ANEVAR, până la convocarea Conferinței Naționale care va alege un nou membru Durata mandatului noului membru va fi egală cu perioada rămasă din mandatul membrului pe care îl înlocuiește 1 2 Comisia de cenzori Conform prevederilor art 22 din Statutul ANEVAR, Comisia de cezori este formată din 3 membri titulari și 3 membri supleanți Cenzorii se aleg din rândul membrilor titulari ai ANEVAR Cel puțin unul dintre cenzori trebuie să fie contabil autorizat sau expert contabil Durata mandatului cenzorilor este de 2 ani Cenzorii sunt reeligibili 2 Materialele puse la dispoziția delegaților la Conferința Națională Delegaților la Conferința Națională li se pune la dispoziție câte o mapă conținând următoarele materiale: • Procedura de alegeri; • Candidaturile depuse pentru funcția de prim-vicepreședinte; • Lista participanților la Conferința Națională cu specificarea funcțiilor pentru care sunt eligibili 3 Derularea alegerilor 3 1 Comisiile Procedura de alegeri este îndeplinită de către următoarele comisii, numite de Conferința Națională: • Comisia de înregistrarea și validarea candidaturilor, formată din 5 membri; • Comisia de numărare a voturilor, formată din 5 membri Fiecare comisie este sprijinită de o echipă tehnică formată din salariați ai ANEVAR 3 2 Depunerea candidaturilor Candidaturile pentru funcția de prim-vicepreședinte se depun la registratura ANEVAR si pe site-ul ANEVAR (în zona membri) cu cel puțin 3 0 de zile calendaristice înainte de data stabilită pentru ținerea Conferinței Naționale De regulă, perioada în care pot fi depuse candidaturile va fi de cel puțin 60 de zile calendaristice inainte de data stabilită pentru ținerea Conferinței Naționale Candidatura va fi depusă pe formulând prezentat în anexa nr 1 la procedură, însoțit de cumculum vitae al cărui model este prezentat în anexa nr 2 la procedură Data depunerii candidaturii este data expedierii pentni candidaturi Ic trimise prin poștă sau curier, respectiv data postării pe site-ul ANEVAR sau depunerii la registratura ANEVAR Candidaturile pentm funcția de membm al Consiliului Director și al Comisiei de cenzori se depun la comisia de înregistrarea și validarea candidaturilor, conform programului Conferinței Naționale Candidaturile depuse după expirarea termenului stabilit prin prezenta procedura nu sunt luate în considerare Nu sunt acceptate candidaturile prin delegare Depunerea candidaturii pentru funcția de membru al Consiliului Director se va face personal, cu respectarea termenului stabilit prin programul Conferinței Naționale Comisia de înregistrarea și validarea candidaturilor va valida candidaturile, va stabili lista de candidați eligibili și va întocmi buletinul de vot 3 3 Funcțiile pentru care se depun candidaturi Fiecare candidat poate candida numai pentru una din următoarele funcții: • în etapa l-a a alegerilor - pentru funcția de prim-vicepreședinte; • în etapa Il-a a alegerilor - pentru funcția de membru al Consiliului Director ori al Comisiei de cenzori Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 5 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe /9‘ Consiliul Director Funcția de membru al Consiliului Director pentru care o persoană eligibilă poate candida: • Vicepreședinte - președinte al Comisiei de cercetare științifică și standarde profesionale • Vicepreședinte - președinte al Comisiei de calificare și atestare profesională • Vicepreședinte - președinte al Comisiei de relații și imagine • Vicepreședinte - președinte al Comisiei de etică și disciplină • Secretar general • Trezorier • Reprezentant al zonei 1 • Reprezentant al zonei 2 • Reprezentant al zonei 3 • Reprezentant al zonei 4 • Reprezentant al zonei 5 • Reprezentant al zonei 6 • Reprezentant al zonei 7 • Reprezentant al zonei 8 3 4 Procedura de vot Buletinele de vot se distribuie fiecărui participant la Conferința Națională care, după exprimarea opțiunii, depune buletinul de vot în urne special amenajate După depunerea tuturor buletinelor în urne, comisia de numărare a voturilor procedează la numărarea voturilor și validarea rezultatelor 3 5 Validarea rezultatelor Comisia de numărare a voturilor desemnează, ca fiind ales, candidatul care a obținut votul majorității delegaților prezenți Daca nici unul dintre candidați nu a obținut numărul de voturi menționat la alineatul precedent, primii doi candidați vor intra în al doilea tur de scrutin al alegerilor, fiind declarat ales candidatul care a obținut cele mai multe voturi Buletinele de vot se vor distribui delegaților prezenți în sală, conform listei de delegați Nu sunt acceptate voturile prin delegare, iar în cazul în care se constată că numărul buletinelor de vot completate este mai mare decât numărul delegaților prezenți în sală, se vor anula toate buletinele de vot și se vor distribui buletine noi pentru reluarea procesului de votare PROCEDURA DE NUMIRE A MEMBRILOR SENATULUI 1 Cadrul statutar Conform prevederilor art 20 din Statutul ANEVAR, Senatul este alcătuit din membri fondatori și foști președinți ai ANEVAR, nominalizați în funcție de către Conferința Națională, prin vot deschis, la propunerea președintelui de onoare al ANEVAR 2 Procedura de numire Lista persoanelor care pot face parte din Senat se distribuie în mapa pusă la dispoziția delegaților la Conferința Națională Fiecare membru eligibil va depune un acord scris pentru a fi numit în funcția de membru al Senatului Durata mandatului de membru al Senatului este nedeterminată ALTE PREVEDERI 1 Incompatibilități Nu este eligibilă pentru funcția de președinte, membru al Consiliului Director, membru al Comisiei de cenzori, sau de membru al Senatului, persoana căreia i-a fost aplicată oricare dintre sancțiunile disciplinare prevăzute la art 28 alin (2) din StatutulANEVAR Membrii Senatului nu pot fi membri ai Consiliului Director Membrii Consiliului Director nu pot fi cenzori 2 Adoptarea hotărârilor Conferinței Naționale Hotărârile Conferinței Naționale cu privire la alegerea Consiliului Director și Comisiei de cenzori, precum și la nominalizarea membrilor Senatului, vor fi luate cu respectarea condițiilor generale de cvorum și validitate prevăzute la art 19 alin (4) din StatutulANEVAR 3 Condiție prealabilă în conformitate cu prevederile art 2 lit y), coroborate cu ale art 3'alin f 1 )-(3) din Legea nr 187/1999 privind accesul la propriul dosar și deconspirarea poliției politice comuniste, cu modificările și completările ulterioare (“Legea nr 187/1999”), persoanele care candidează pentru funcția de prim-vicepreședinte, precum și pentru pentru funcția de membru al Consiliului Director, trebuie să îndeplinească următoarea condiție: la data ținerii Conferinței Naționale, persoanele sus-menționate vor depune, în plic închis, la Comisia de înregistrare și validare a candidaturilor, “Declarația pe propria răspundere privind apartenența sau neapartenența ca agent ori colaborator al poliției politice comuniste”, conform modelului prevăzut în anexa la Legea nr 187/1999 După comunicarea rezultatelor alegerilor, Comisia de înregistrare și validare a candidaturilor va proceda, de îndată, la retumarea plicurilor, nedeschise, către persoanele care nu au fost alese și la predarea către președintele ANEVAR, de asemenea nedeschise, a plicurilor conținând declarația persoanele alese 6 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România 1992 ' J tutiMtuaoaw, J J Consiliul Director Președintele ANEVAR va trimite Consiliului Național pentru Studierea Arhivelor Securității, în termen de 3 0 de zile de la data alegerii, lista persoanelor alese, însoțită de plicurile închise care conțin declarațiile pe propria răspundere, cu cererea de informații în legătură cu calitatea de agent sau de colaborator al poliției politice a persoanelor care vor ocupa funcțiile în care au fost alese Prezenta procedură de alegeri a fost elaborată în temeiul art 7 1it f) din Regulamentul de organizare și funcționare a Consiliului Director al ANEVAR, și înlocuiește procedura aprobată în ședința Consiliului Director din 23-24 martie 2006 ANEXA nr 1 FORMULAR DE CANDIDATURĂ pentru funcția de prim-vicepreședinte ANEVAR FOTO Nume și prenume: Nr legitimație: Centrul teritorial: Email: MEMBRU TITULARANEVAR DIN ANUL: CRITERII DE ELIGIBILITATE: • Membru fondator: DA/NU • Președinte de Centru Teritorial (în ultimii 6 ani anteriori alegerii): DA/ NU • Membru al Consiliului Director (în ultimii 6 ani anterior alegerii): DA/ NU CATEGORIADE MEMBRU: • fondator • titular, expert evalutor • acreditat, expert evaluator • titular senior, expert evaluator • expert evaluator intern SANCȚIUNI DISCIPLINARE: • DA Tipul sancțiunii: Perioada aplicării sancțiunii: Avertisment scris Suspendarea calității de membru pe timp de un an Excluderea din asociație • NU PRINCIPALELE OBIECTIVE STRATEGICE: DATA DEPUNERII CANDIDATURII: MODALITATEA DE TRANSMITERE (fax, e-mail, poștă, personal la registratură) Se va atașa un curriculum vitae recent al candidatului, redactat în limba română, după modelul din Anexa nr 2 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 7 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe /9‘ Consiliul Director ANEXA nr 2 CURRICULUM VITAE • NUMELE ȘI PRENUMELE: • DATANAȘTERII: • DOMICILIUL: • PREGĂTIRE PROFESIONALĂ: • AFILIERE LAASOCIAȚII PROFESIONALE: • EXPERIENȚĂ: • FUNCȚII ANTERIOARE DEȚINUTE ÎN CADRULANEVAR: Membru al Consiliului Director (funcția): DA/NU Perioada: Președinte ANEVAR: DA/NU Perioada: Președinte C T : DA/NU Perioada: Altele: DA/NU Perioada: Data Semnătura Vă rugăm să transmiteți acest formular la adresa office@anevar ro ANEXĂ la hotărârea H 73 PROCEDURA DE INSTITUIRE PREMII Preambul ANEVAR dorește să asigure o recunoaștere a activității membrilor săi în domenii precum cercetarea științifică, activitatea de calificare și atestare profesională, activitatea organizatorică în cadrul asociației etc Având în vedere acest obiectiv, Consiliul Director decide aprobarea următoarei proceduri ce instituie următoarele premii: 1 Premiul ANEVAR pentru cercetare Se acordă pentru realizări privind activitatea de cercetare științifică în domeniul evaluării proprietăților La fiecare doi ani, ANEVAR va acorda trei premii privind activitatea de cercetare științifică în domeniul evaluării proprietăților în cadrul Comisiei de cercetare științifică și standarde va fi monitorizată activitatea de cercetare în zona evaluării proprietăților Criteriile principale ce vor fi considerate în nominalizarea câștigătorilor sunt: a Articole circumscrise sferei evaluării în cadrul revistelor asociației și/sau alte reviste recunoscute pe plan intern și internațional; b Participarea în cadrul conferințelor ANEVAR sau a altor conferințe profesionale în țară și străinătate cu prezentări în domeniul evaluării proprietăților; c Cărți publicate sub egida ANEVAR sau în edituri recunoscute și care tratează subiecte din sfera evaluării proprietăților Pot fi luate în considerare și alte criterii care pot fi cuantificate și care să reflecte activitatea științifică Comisia nominalizată de Președintele Comisiei de cercetare științifică va fi formată din 5-7 membri ce vor delibera pe baza analizei informațiilor puse la dispoziție delROVAL Rezultatul deliberărilor se va transpune într-o listă a nominalizaților și respectiv o listă a celor trei câștigători ai premiului ANEVAR- cercetare în evaluare 2 Premiul ANEVAR pentru activitatea de calificare și atestare profesională Se acordă pentru realizări privind activitatea de calificare și atestare profesională La fiecare doi ani, ANEVAR va acorda trei premii privind activitatea de calificare și atestare profesională în domeniul evaluării proprietăților în cadrul Comisiei de calificare și atestare profesională va fi monitorizată activitatea derulată de lectorii ANEVAR, autorii de suporturi pentru cursurile și seminariile de pregătire continuă Criteriile principale ce vor fi considerate în nominalizarea câștigătorilor sunt: a) Aprecierea realizată de cursanți în cadrul activității de calificare și atestare profesională; b) Scrierea de suporturi de curs și seminar în domeniul evaluării proprietăților; c) Probleme realizate pentru examene, culegeri de teste pentru examinarea în sfera evaluării proprietăților; 8 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ✓/-T ANEVAR 1992 ** vabwt,t d) Participarea în cadrul comisiei de acreditare; e) Calitatea activității derulată de tutori Comisia nominalizată de Președintele Comisiei de calificare și atestare profesională va fi formată din 5-7 membri ce vor delibera pe baza analizei informațiilor puse la dispoziție de directorul executiv ANEVAR Rezultatul deliberărilor se va transpune într-o listă a nominalizaților și, respectiv, o listă a celor trei câștigători ai premiului ANEVAR - calificare și atestare profesională 3 Premiul ANEVAR pentru excelență în activitatea organizatorică Se acordă pentru realizări privind activitatea organizatorică la nivelul Centrelor Teritoriale La fiecare doi ani ANEVAR va acorda trei premii pentru excelență în activitatea organizatorică în cadrul Secretariatului General va fi monitorizată activitatea derulată în cadrul centrelor ANEVAR, relația centrului teritorial cu membrii și publicul general, relația centrului teritorial cu ANEVAR Central, activitatea profesională la nivelul centrului teritorial, (cursuri și seminarii, conferințe profesionale), conferințe de presă, lansări de carte etc Criteriile principale ce vor fi considerate în nominalizarea câștigătorilor sunt: a) Aprecierea realizată de către membrii ANEVAR din cadrul centrului teritorial (studiu Consiliul Director independent); b) Aprecierea realizată de către Secretând General pe baza analizei activității derulate în cadrul Centrului Teritorial); c) Numărul de cursanți raportat la numărul de membri; d) Numărul de absolvenți ai seminariilor de pregătire continuă raportat la numărul de membri; e) Inițierea unornoi conferințe; f) Numărul de participanți la conferințele dendate în cadnd centrului teritorial; g) Aprecierea conferințelor ANEVAR de către participanți Comisia nominalizată de Secretând General va fi formată din 5-7 membri ce vor delibera pe baza analizei informațiilor puse la dispoziție de directond executiv ANEVAR Rezultatul deliberărilor se va transpune într-o listă a nominalizaților, iar aceasta într-o listă a celor trei câștigători ai premiului ANEVAR - pentm excelență în activitatea organizatorică Alte precizări: Nominalizarea unei persoane va putea fi făcută doar pentm un singur premiu Listele câștigătorilor premiilor ANEVAR pentni fiecare categorie vor fi supuse aprobării Consiliului Director ANEXĂ la hotărârea H 73 REGULI CU PRIVIRE LA: I Dobândirea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice II Pierderea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice III Transferul membrilor ANEVAR de la I Dobândirea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice Dobândirea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice este reglementată la Capitolul III - „Membrii asociației, drepturile și obligațiile acestora” din Statutul ANEVAR (Statutul) 1 Condițiile care trebuie îndeplinite pentru dobândirea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice Persoanele fizice care acced la calitatea de membru aspirant, membru titular sau membru acreditat trebuie să îndeplinească următoarele condiții: 1 1 Condiții generale a să aibă studii superioare finalizate cu diplomă de licență prin care se certifică încheierea de către titular a unui ciclu de studii superioare, prioritar, în specialitățile de inginer, economist sau jurist; b să nu aibă antecedente penale; c să aibă o bună reputație profesională și morală; d să cunoască și să-și asume Statutul, Codul deontologic al profesiei de evaluator, precum și regulamentele, regulile și procedurile ANEVAR; e să accepte programul de monitorizare a activității profesionale, în conformitate cu regulamentul aprobat de Conferința Națională; un centru teritorial la alt centru teritorial f dosarul de admitere în ANEVAR să fie aprobat de Consiliul Director 1 2 Condiții speciale 1 2 1 Membrul'aspirant a să parcurgă un program de pregătire teoretică și practică agreat de ANEVAR sau să fie absolvent al unei instituții de învățământ superior la care să fi promovat cursuri agreate de ANEVAR; b să parcurgă o perioadă de stagiu de maximum 2 ani finalizată cu examen de absolvire, conform “Regulilor cu privire la organizarea și desfășurarea perioadei de stagiu”, aprobate de Consiliul Director Excepție: Prin excepție, pot deveni membri aspiranți, membrii titulari ai ANEVAR care, la sfârșitul unui an calendaristic, nu mai îndeplinesc cumulativ condițiile speciale prevăzute la pot 1 2 2 , lit a și lit c de mai jos 1 2 2 Membrul titular a să acorde o atenție deosebită perfecționării profesionale continue, prin participarea la fiecare 2 ani, la un program de pregătire echivalent a 16 ore de curs, pentru fiecare dintre secțiunile: evaluarea întreprinderilor, evaluarea proprietăților imobiliare, evaluarea bunurilor mobile, evaluarea activelor financiare; Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 9 '2007 Asociația Naționala a Evaluatorilor din Romania ani ae, uulown, J J 1992 Consiliul Director b să fi urmat și absolvit un program de practică agreat de ANEVAR (stagiu); c să încheie un contract de asigurare de răspundere civilă profesională 1 2 3 Membrul acreditat a să aibă o vechime în ANEVAR de cel puțin 3 ani; b să fi urmat și absolvit în ultimii 2 ani un program de instruire continuă în domeniul evaluării sau domenii conexe, echivalent a 50 ore de curs; c să promoveze un examen conform Regulamentului de acreditare, aprobat de Consiliul Director; d să încheie un contract de asigurare de răspundere civilă profesională 2 Condițiile care trebuie îndeplinite pentru dobândirea calității de membru al ANEVAR de către persoanele juridice Persoanele juridice care acced la calitatea de membru asociat trebuie să îndeplinească următoarele condiții: a să aibă statutul juridic de societate comercială, în al cărei obiect de activitate, astfel cum este înscris la Oficiul registrului comerțului de pe lângă tribunalul în a cărui rază teritorială își are sediul social, figurează activități cuprinse în clasele: 7490 - „Alte activități profesionale, științifice și tehnice n c a ”, 7022 - „Activități de consultanță pentru afaceri și management”, 6920 -„Activități de contabilitate și audit financiar; consultanță în domeniul fiscal”, 6831 - „Agenții imobiliare”, 6629 -„Alte activități auxiliare de asigurări și fonduri de pensii”, conform Clasificării activităților din economia națională - CAEN, revizuită în 2007; b structura organizatorică, respectiv a acționariatului, să se încadreze într-una dintre următoarele variante alternative: (z) să aibă 3 angajați cu contract individual de muncă încheiat pe durată nedeterminată (înregistrat la Inspectoratul teritorial de muncă) cu program de lucru de 8 ore/zi1, având calitatea de membri titulari ai ANEVAR; (zz) să aibă 3 acționari / asociați, având calitatea de membri titulari ai ANEVAR; (zzz) o combinație între cele două variante expuse la pot (z) și (zz) de mai sus (de ex : 1 acționar, 2 angajați cu contract de muncă încheiat pe durată nedeterminată, cu program de lucru de 8 ore/zi, etc ) c la admiterea ca membru asociat, să încheie un contract de asigurare de răspundere civilă profesională; d să introducă în termen de 2 ani de la admiterea ca membru asociat un sistem de asigurare a calității serviciilor de evaluare; e să cunoască și să-și asume Statutul, Codul deontologic al profesiei de evaluator, precum și regulamentele, regulile si procedurile ANEVAR; f să accepte programul de monitorizare a activității profesionale, în conformitate cu regulamentul aprobat de Conferința Națională; g dosarul de admitere în ANEVAR să fie aprobat de Consiliul Director 3 Conținutul dosarului de înscriere în ANEVAR 3 1 Pentru persoanele fizice care acced la calitatea de membru aspirant, membru titular sau membru acreditat: 3 1 1 Membrul aspirant Dosarul de înscriere în ANEVAR trebuie să conțină următoarele documente: - cerere tip de înscriere în ANEVAR în calitate de membru aspirant, vizată de centrul teritorial în raza căruia își va desfășura activitatea; -declarație tip cu privire la lipsa antecedentelor penale; - Curriculum vita e; - copia diplomei de licență; - copia certificatului de absolvire a cursului de evaluare organizat sau agreat de ANEVAR; - copia cărții de identitate 3 1 2 Membrul titular Dosarul de înscriere în ANEVAR trebuie să conțină următoarele documente: -cerere tip de înscriere în ANEVAR în calitate de membru titular, vizată de centrul teritorial în raza căruia își va desfășura activitatea; -declarație tip cu privire la lipsa antecedentelor penale; - Curriculum vita e; - copia diplomei de licență; - copia certificatului de absolvire a cursului de evaluare organizat sau agreat de ANEVAR; - registrul de stagiu; - copia cărții de identitate 3 3 3 Membrul acreditat Conținutul dosarului pentru membrul acreditat este cel prevăzut în Regulamentul de acreditare, aprobat de Consiliul Director 2 Pentru persoanele juridice care acced la calitatea de membru asociat Dosarul de înscriere în ANEVAR trebuie să conțină următoarele documente: - Cerere tip pentru persoane juridice însoțită de formulând grilă - Anexa la cererea de înscriere (semnată și ștampilată de președintele centrului teritorial în raza cănria își are sediul persoana juridică); - scurtă prezentare a persoanei juridice; - copia-extras a actului constitutiv al persoanei juridice, din care să rezulte obiectul de activitate (respectiv consultanță sau evaluare) și stmetura acționariatului; - copia certificatului de înregistrare al persoanei juridice la Oficiul registrului comerțului de pe lângă tribunalul în a cărui rază teritorială îsi are sediul social; - dovada încadrării într-una dintre variantele alternative prezentate la paragraful I, 2 b de mai sus referitoare la numărul și calitatea angajaților respectiv acționarilor/asociaților constând din: • copia legitimației, precum și copia chitanței care atestă plata cotizației pe anul în curs, pentru persoanele (angajați, asociați/acționari) care au calitatea de membru titular al ANEVAR; • copia contractului individual de muncă pentru persoanele care au calitatea de angajat Certificatul de membru asociat se reînnoiește anual, iar firmele vor actualiza dosarul de membru asociat în luna noiembrie a fiecărui an Documentația pentru actualizarea anuală a dosarului J în cazul angajaților - membri titulari ANEVAR - încadrați cu contract individual de muncă cu timp parțial, există posibilitatea echivalării acestei condiții cu documente justificative (de ex contractul individual de muncă să prevadă clauza de exclusivitate) 10 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2M7 /Z- ANEVAR 1992 ' J ““ * uabuv^ de membru asociat cuprinde: -Anexa 1 - declarația pe proprie răspundere a reprezentantului societății - formular tip; - Anexa 2 - formular tip; - Copia contractului de asigurare de răspundere civilă profesională Termenul limită pentru transmiterea la ANEVAR Central a documentelor necesare actualizării dosarului pe anul următor este data de 15 noiembrie a anului curent Eliberarea anuală a certificatului de membru asociat este condiționată de actualizarea dosarului II Pierderea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice 1 Pierderea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice este reglementată la Capitolul VII -„Sancțiuni” din Statut Pierderea calității de membru al asociației are loc prin: - retragerea, la cerere, din asociație; - excluderea din asociație; - neachitarea cotizației datorate, aferentă unei perioade de un an de activitate, după expirarea termenului de notificare prealabilă, stabilit prin hotărârea Consiliului Director 2 Pierderea de drept a calității de membru pentru neachitarea cotizației 2 1 Pierderea de drept a calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice Constatarea pierderii de drept a calității de membru al ANEVAR ca efect al neachitării cotizației în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul Director, după expirarea termenului de notificare prealabilă, se face prin hotărâre a Consiliului Director, luată în prima ședință din trimestrul I al anului următor celui pentru care nu a fost achitată cotizația, la propunerea centrelor teritoriale Membrii titulari care plătesc cotizația până la 30 iunie a anului curent, primesc în anul următor legitimație și ștampilă nouă, începând cu 1 ianuarie, iar cei care plătesc cotizația până la 31 decembrie a anului curent, primesc în anul următor legitimație și ștampilă nouă începând cu 1 mai Persoana care și-a pierdut de drept calitatea de membru ANEVAR ca efect al neachitării cotizației pentru anul anterior, are posibilitatea să se reînscrie în ANEVAR, conform prevederilor procedurii de reînscriere 2 2 Pierderea de drept a calității de membru al ANEVAR de către persoanelejuridice Membrii asociați care nu au achitat cotizația în cuantumul și termenele stabilite de Consiliul Director vor fi radiați în anul următor din lista membrilor asociați ai ANEVAR, după aprobarea listei propunerilor de radiere în prima ședință a Consiliului Director din trimestrul I al anului următor celui pentru care nu a fost achitată cotizația 2 3 Notificarea cu privire la pierderea de drept a calității de membru al ANEVAR, persoană fizică sau juridică, se comunică în scris persoanei respective 3 Excluderea din asociație a persoanelor fizice pentru alte motive disciplinare 3 1 Excluderea din asociație pentru motive disciplinare, altele decât neachitarea cotizației, este reglementată de prevederile aplicabile ale art 28 Asociația Națională a Evaluatorilor din România Consiliul Director alin (1)- (3) din Statut Decizia de excludere din ANEVAR se comunică în scris persoanei sancționate 3 2 Reînscrierea ca membru titular după excludere 3 2 1 Termeneșicondițiidereînscriere în funcție de data excluderii membrilor titulari, aceștia se pot reînscrie în ANEVAR în următoarele condiții: a Reînscrierea în termen de un an: • susținerea testului grilă pentru secțiunea la care au fost înscriși inițial în ANEVAR, cu nota minimă 6 (dar nu mai puțin de 50 de puncte); • plata taxei de reînscriere b Reînscrierea în termen de 2 ani: • susținerea testului grilă pentru secțiunea la care au fost înscriși inițial în ANEVAR, cu nota minimă 6 (dar nu mai puțin de 50 de puncte); • prezentarea unui raport de activitate în cei 2 ani (lucrări și cursuri de pregătire); • plata taxei de reînscriere c Reînscrierea în termen de 3 ani: • absolvirea unui SPIC de 8 ore (de preferință cu tema „Standarde Internaționale de Evaluare”); • prezentarea unui raport de activitate în cei 3 ani (lucrări și cursuri de pregătire); • susținerea testului grilă pentru secțiunea la care au fost înscriși inițial în ANEVAR, cu nota minimă 6 (dar nu mai puțin de 50 de puncte); • susținerea unui raport de evaluare, cu nota minimă 7; ’ • plata taxei de reînscriere și a taxei de examen d Reînscrierea după 3 ani: • absolvirea unui program de pregătire profesională cu durata minimă de 30 de ore (cu tema „Metode de evaluare”); • susținerea testului grilă pentru secțiunea la care au fost înscriși inițial în ANEVAR cu nota minimă 6 (dar nu mai puțin de 50 de puncte); • susținerea unui raport de evaluare, cu nota minimă 7; ’ • plata taxei de reînscriere și a taxei de examen 3 2 2 Dosarul de reînscriere în ANEVAR Dosarul de reînscriere în ANEVAR trebuie să conțină următoarele documente: - cerere tip de reînscriere vizată de centrul teritorial în raza căruia își va desfășura activitatea; -declarație tip cu privire la lipsa antecedentelor penale; - Curriculumvitae; - copia diplomei de licență; - copia certificatului de absolvire a cursului de evaluare organizat sau agreat de ANEVAR; -testul grilă; - copia cărții de identitate; - copia chitanței care atestă plata taxei de reînscriere; - după caz: copia chitanței care atestă plata taxei de examen, raportul de activitate, copia certificatului de absolvire a seminarului /programului de pregătire Reînscrierea membrului titular este aprobată prin decizia președintelui ANEVAR, în condițiile prevederilor prezentelor reguli Decizia de reînscriere va fi comunicată în scris centrului teritorial și persoanei în cauză, în termen de 5 zile lucrătoare de la data emiterii Membrul titular reînscris are obligația achitării cotizației aferente anului Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 11 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe n Consiliul Director în care se face reînscrierea, în termen de maximum 3 0 de zile calendaristice de la data comunicării deciziei de reînscriere Legitimația și parafa vor fi eliberate numai cu condiția achitării cotizației și a încheierii contractului de asigurare de răspundere civilă profesională III Transferul membrilor ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, de la un centru teritorial la alt centru teritorial în situația în care un membru al ANEVAR își schimbă domiciliul sau locul de muncă ori, după caz, sediul în raza altui centru teritorial ANEVAR, poate solicita transferul de la un centru teritorial la altul Pentru a se opera transferul, membrul ANEVAR va completa o cerere de transfer cu specificarea noului domiciliu/loc de muncă/sediu Cererea va fi vizată de președintele centrului teritorial de la care se solicită transferul, cu următoarele mențiuni cu privire la situația membrului respectiv: - dacă a achitat sau nu cotizația pe anul în curs; - dacă deține sau nu un contract de asigurare de răspundere civilă profesională; - dacă a ridicat legitimația și parafa, după caz, certificatul aferente anului respectiv Cererea de transfer va fi apoi vizată și de președintele centrului teritorial la care se solicită transferul și va fi transmisă, prin fax sau poștă, la ANEVAR Central, pentru luarea în evidență și operarea modificărilor în baza de date a ANEVAR ’ Prezentele Reguli au fost elaborate în temeiul și cu respectarea prevederilor Capitolului III și Capitolului VII din Statutul ANEVAR, precum și a regulamentor aplicabile și înlocuiesc procedurile anterioare din domeniu Prezentele Reguli intră în vigoare la data aprobării de către Consiliul Director și vor fi publicate în Buletinul Informativ al ANEVAR NOTĂ „Regulile cu privire la dobândirea calității de membru al ANEVAR de către persoanele fizice și persoanele juridice” se completează cu următoarele reglementări: 1 Regulile cu privire la organizarea și desfășurarea perioadei de stagiu; 2 Regulamentul de acreditare; 3 Regulamentul de monitorizare HOTĂRÂRILE ADOPTATE ÎN CADRUL ȘEDINȚEI CONSILIULUI DIRECTOR DIN 12 IANUARIE 2008 Regulamentului de organizare și funcționare a Centrului Teritorial, cu amendamentele aduse în ședința Consiliului Director 7 H 7 - Pentru asigurarea derulării optime a Adunărilor Generale ale Centrelor Teritoriale, reprezentanții zonali în Consiliul Director vor organiza întâlniri cu președinții centrelor din zona respectivă, în cadrul cărora îi vor informa despre toate aspectele legate de convocarea adunărilor generale 8 H 8 - Se aprobă propunerile de modificare a Statutului ANEVAR 9 H 9 - Adunările Generale ale Centrelor Teritoriale vor avea loc în perioada 28 ianuarie - 29 februarie 2008, urmând ca membrii ANEVAR care participă la acestea să primească CD-ul conținând Standardele Internaționale de Evaluare, ediția a opta 2007 10 H 10 - Se aprobă datele de desfășurare a lucrărilor Conferinței Naționale înperioada 04-06 aprilie 2008 11 H11 - Se aprobă procedura simplificată de reînscriere în asociație (în termen de 3 luni), cu precizarea că va fi aplicabilă doar până la data conferinței naționale 12 H 12 - Se aprobă inițierea procedurii de monitorizare a activității membrilor ANEVAR 13 H 13 - Se aprobă cererea de înscriere ca membru asociata S C EVALCONS S R L din Iași 14 H14 - Studenții din cadrul programelor de masterat în domeniul evaluării, aflați în perioada de finalizare a studiilor, se vor putea înscrie la stagiu în vederea dobândirii experienței practice în evaluare 15 H 15 - Se aprobă ca următoarea ședință a Consiliului Director să aibă loc pe data de 04 aprilie 2008 în ședința Consiliului Director din data de 12 ianuarie 2008 au fost adoptate următoarele hotărâri: 1 HI - Se aprobă propunerile de casare pentru anul 2007, conform inventarierii patrimoniului ANEVAR pe 2007 2 H 2 - Definitivarea valorificării bunurilor propuse pentru casare (a căror lista a fost aprobată în această ședință) va reveni șefilor de Birouri Zonale care vor redacta un raport final ce va fi prezentat Consiliului Director într-o ședință ulterioară 3 H3-Pentru formularea unui punct de vedere și a unei strategii viabile privind restructurarea Biroului Zonal București, se aprobă înființarea unei comisii formate din domnul Mihail Dunăreanu, domnul Adrian Vascu, domnul Ion Anghel, doamna Speranța Munteanu, domnul Filip Stoica și, din oficiu, viitorul reprezentant zonal pentru București, alături de reprezentantul Senatului ANEVAR (doamna Veronica Gruzsniczki) Președinte al comisiei va fi domnul Ion Anghel Ca mod de lucru, comisia va lua decizii prin conses iar la ședințele sale vor putea participa și alte persoane, lista rămânând deschisă Comisia își începe activitatea din data de 12 ianuarie 2008 și are ca misiune prezentarea unui prim draft al strategiei pentru ședința Consiliului Director de dinaintea Conferinței Naționale din 2008, urmând a face recomandări privind reorganizarea / restructurarea Biroului Zonal București 4 H 4 - Se aprobă propunerile de modificare a procedurii de alegeri pentru președintele Centrului Teritorial și pentru membrii birourilor centrelor 5 H 5 - Președinții Centrelor Teritoriale care nu au deținut două mandate complete consecutiv (în urma alegerilor) vor putea candida la alegerile din 2008 pentru funcția de președinte al Centrului Teritorial 6 H 6 - Se aprobă propunerile de modificare a 12 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România 1992 ' J J J Consiliul Director PROPUNERI DE MODIFICARE ȘI COMPLETARE A REGULAMENTULUI DE ORGANIZARE ȘI FUNCȚIONARE A CENTRULUI TERITORIAL BUCUREȘTI AL ASOCIAȚIEI NAȚIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA 9 9 Nr crt Text inițial Text propus 0 1 2 1 Art 1 - Centrul teritorial al Asociației Naționale a Evaluatorilor din România (denumită în continuare „ANEVAR” sau „Asociația”) este o entitate fără personalitate juridică, făcând parte din structura organizatorică teritorială a Asociației, conform art 15,16 și21 din StatutulANEVAR Art 1 - Centrul teritorial al Asociației Naționale a Evaluatorilor din România (denumită în continuare „ANEVAR” sau „Asociația”) este o entitate fără personalitate juridică, făcând parte din structura organizatorică teritorială a Asociației, conform art 17,18 și 23 din Statutul ANEVAR ’ 2 Art 10 - în teritoriul menționat la art 9 pot fi constituite, cu aprobarea Consiliului Director, mai multe centre teritoriale, organizate fie pe criterii geografice (la nivel de sector al municipiului București), fie pe criterii profesionale Art 10 - în teritoriul menționat la art 9 pot fi constituite mai multe centre teritoriale, organizate fie pe criterii geografice (la nivel de sector al municipiului București), fie pe criterii profesionale Art 13 - (1) Organul executiv de conducere al Centrului teritorial este biroul Centrului teritorial (denumit în continuare „Biroul”) Art 13 - (1) Organul executiv de conducere al Centrului teritorial este biroul Centrului teritorial (denumit în continuare „Biroul”) (2) Președintele Centrului teritorial (denumit în continuare „Președintele”) este unul dintre membrii Biroului (2) Biroul este format din 3 membri la Centrele teritoriale care au cel mult 50 de membri și din 5 membri la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri (3) Biroul este format din 3 membri la Centrele teritoriale care au cel mult 50 de membri și din 5 membri la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri (3) Structura Biroului este următoarea: - președintele în exercițiu; - vicepreședintele care este viitorul președinte; - fostul președinte (imediat anterior președintelui în exercițiu); - 2 membri (la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri) 3 (4) Președintele și ceilalți membri ai Biroului sunt desemnați, pe funcții, de Adunarea generală, prin vot secret (4) Alegerea Biroului se face de Adunarea generală, pe funcții, prin vot secret (5) Mandatul membrilor Biroului, inclusiv al președintelui, este de 2 ani (5) Durata mandatului președintelui în exercițiu este de 2 am Vicepreședmtele, ales la fiecare 2 ani, va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere în cazul vacanței funcției de președinte, prin renunțarea, revocarea, imposibilitatea definitivă de exercitare a funcției sau decesul președintelui în exercițiu, vicepreședintele devine președinte în exercițiu, durata mandatului său putând depăși, în acest caz, durata de 2 ani (6) Membrii Biroului, inclusiv Președintele, sunt reeligibili (6) Președintele Centrului teritorial poate candida pentru un nou mandat care începe după o perioadă de 4 ani de la data expirării mandatului anterior (de președinte în exercițiu) (7) Președintele nu poate deține consecutiv mai mult de două mandate de președinte (7) Membrii Biroului sunt reeligibili, iar durata mandatului acestora este de 2 ani 4 Art 14 - Atribuțiile Adunării generale sunt următoarele: a) alege șirevocă membrii Biroului; Art 14 - Atribuțiile Adunării generale sunt următoarele: a) alege și revocă președintele, vicepreședintele și ceilalți membri ai Biroului; Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 13 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România atuttewaoam J J Consiliul Director Art 18 Art 18 5 alin (3) (3) La prima convocare, Adunarea generală lucrează valabil în prezența a jumătate plus unul din numărul membrilor săi și ia decizii valabile cu votul majorității membrilor prezenți La a doua convocare, Adunarea generală poate să delibereze cu cel puțin 10 membri prezenți, iar hotărârile să fie luate cu votul majorității celor prezenți alin (3) (3) La prima convocare, Adunarea generală lucrează valabil în prezența a jumătate plus unul din numărul membrilor săi și ia decizii valabile cu votul majorității membrilor prezenți La a doua convocare, Adunarea generală poate să delibereze în prezența oricărui număr de membri, iar hotărârile vor fi luate cu votul majorității membrilor prezenți alin (5) (5) Adunarea generală este condusă de Președinte sau, în absența acestuia, de un membru al Biroului desemnat de Președinte alin (5) (5) Adunarea generală este condusă de Președinte sau, în absența acestuia, de vecepreședinte 6 Art 26 alin (2) -Textnou Art 26 alin (2) (2) Sancțiunea disciplinară va fi aplicată de Consiliul Director prin decizie definitivă REGULAMENT DE ORGANIZARE ȘI FUNCȚIONARE AL CENTRULUI TERITORIAL AL ASOCIAȚIEI NAȚIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA 9 9 CAPITOLUL I - DISPOZIȚII GENERALE Art 1 Centrul teritorial al Asociației Naționale a Evaluatorilor din România (denumită în continuare „Asociația”) este o entitate fără personalitate juridică, făcând parte din structura organizatorică teritorială a Asociației, conform art 17, 18 și 23 din Statutul ANEVAR Bunurile aflate în patrimoniul Centrului teritorial al Asociației (denumit în continuare „Centrul teritorial”) sunt proprietatea Asociației, cu excepția bunurilor deținute cu alt titlu Art 2 Scopul și funcția principală a Centrului teritorial sunt de a promova, prin mijloace specifice, profesia de evaluator, metodelele și tehnicile de evaluare a întreprinderilor, a proprietăților imobiliare, bunurilor mobile și a activelor financiare Art 3 Activitatea Centrului teritorial se desfășoară în conformitate cu prevederile Statutului Asociației și ale prezentului regulament de organizare și funcționare Art 4 Zona în care activează Centrul teritorial include județul în care acesta își are sediul, precum și județele învecinate în care nu sunt constituite Centre teritoriale, după caz Sediul Centrului teritorial este în spațiu distinct și exclusiv Prezentul regulament se refera la organizarea Centrelor Teritoriale altele decât cele din municipiul București Art 5 Obiectivele și activitățile Centrului teritorial sunt în deplină concordanță cu cele ale Asociației, Centrul teritorial având latitudinea de a diversifica, în acord cu prevederilor Cap II din Statutul Asociației și cu aprobarea organelor de conducere ale Asociației Art 6 Membrii Centrului teritorial exercită toate drepturile și au toate obligațiile prevăzute la Cap III din Statutul Asociației CAPITOLUL II - ORGANIZAREA CENTRULUI TERITORIAL Art 7 Centrul teritorial se constituie prin opțiunea exprimată în scris a cel puțin zece membri ai Asociației, domiciliați în județul în care își va avea sediul Centrul teritorial respectiv în județe pot fi constituite, cu aprobarea Consiliului Director, mai multe Centre teritoriale, pe principii aprobate de Consiliul Director Art 8 Atribuțiile principale ale Centrului teritorial sunt următoarele: a) asigură difuzarea pe plan local a standardelor, principiilor, metodelor și tehnicilor de evaluare; b) contribuie la strângerea legăturilor dintre Asociație și membrii săi, prin facilitarea accesului direct al acestora la sursele de informare și documentare puse la dispoziție de către Asociație, precum și prin alte mijloace; c) organizează manifestări profesionale: seminariide formare, seminarii de pregătire continua, consfătuiri, conferințe, colocvii și altele asemenea; d) recomandă Consiliului Director al Asociației primirea de noi membri, pe baza cererilor de înscriere, cu respectarea prevederilor Statutului Asociației; e) propune Consiliului Director al Asociației aplicarea sancțiunii cu ‘'‘excluderea din Asociație” a unor membri, în condițiile Statutului Art 9 Organul de Conducere al Centrului teritorial este Adunarea Generală a Evaluatorilor din Centrul teritorial (denumită în continuare „Adunarea Generală”) Art 10 (1) Organul executiv de conducere al Centrului teritorial este biroul Centrului teritorial (denumit în continuare „Biroul”) (2) Biroul este format din 3 membri la Centrele teritoriale care au cel mult 50 de membri și din 5 membri la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri (3) Structura Biroului este următoarea: - președintele în exercițiu; - vicepreședintele care este viitorul președinte; - fostul președinte (imediat anterior președintelui în exercițiu); - 2 membri (la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri) 14 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2M7 Z/Ț ANEVAR 1992 ' J ““ * uabuv^ (4) Alegerea Biroului se face de Adunarea generală, pe funcții, prin vot secret (5) Durata mandatului președintelui în exercițiu este de 2 ani Vicepreședintele, ales la fiecare 2 ani, va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere în cazul vacanței funcției de președinte, prin renunțarea, revocarea, imposibilitatea definitivă de exercitare a funcției sau decesul președintelui în exercițiu, vicepreședintele devine președinte în exercițiu, durata mandatului său putând depăși, în acest caz, durata de 2 ani (6) Președintele Centrului teritorial poate candida pentru un nou mandat care începe după o perioadă de 4 ani de la data expirării mandatului anterior (de președinte în exercițiu) (7) Membri Biroului sunt reeligibili, iar durata mandatului acestora este de 2 ani Art 11 Atribuțiile Adunării generale sunt următoarele: a) alege și revocă Președintele, vicepreședintele și ceilalți membri ai Biroului; b) desemnează delegații care vor reprezenta Centrul teritorial la Conferința Națională a Asociației; c) analizează și aprobă activitatea Președintelui Centrului teritorial si a Biroului; d) analizează realizarea bugetului de venituri și cheltuieli aprobat; e) face propuneri pentru modificarea Statutului ANEVAR Art 12 Atribuțiile membrilor Biroului sunt următoarele: a) Președintele conduce Biroul și reprezintă Centrul teritorial în relațiile cu Asociația sau cu terțe persoane fizice sau juridice; b) se preocupă permanent și realizează toate condițiile pentru încadrarea membrilor în prevederile statutare; c) se preocupă de organizarea unor manifestări științifice și profesionale în folosul comunității evaluatorilor din cadrul Centrului teritorial; d) semnalează orice eveniment mediatic care face referire la activitatea de evaluare, profesia de evaluator și ANEVAR; e) recomandă Consiliului Director primirea de noi membri în Asociație; f) propune Consiliului Director aplicarea de sancțiuni disciplinare unor membri ANEVAR din cadrul Centrului teritorial, cu respectarea Statutului Asociației; g) asigură întocmirea programului anual de activitate și a bugetului de venituri și cheltuieli ale Centrului teritorial pentru anul următor, pe care le supune aprobării Consiliului Director, până cel mai târziu la data de 1 noiembrie a anului în curs; h) aprobă efectuarea cheltuielilor Centrului teritorial în limita bugetului de venituri și cheltuieli aprobat și răspunde de realizarea bugetului de venituri și cheltuieli aprobat; I) Președintele răspunde de organizarea activității financiar-contabile a Centrului teritorial și de gestionarea fondurilor bănești și a patrimoniului; j) analizează “Situația anuală a veniturilor și cheltuielilor” și o prezintă Adunării generale; Asociația Națională a Evaluatorilor din România Consiliul Director k) desemnează comisii sau persoane care să îndeplinească, la nivel teritorial, atribuții corespunzătoare celor exercitate de comisiile de specialitate, existente la nivel național; l) aduc la îndeplinire hotărârile Adunării generale și ale Consiliului Director Art 13 Președintele Centrului teritorial are în păstrare și gestiune bunurile (mijloace fixe și obiecte de inventar) aflate în patrimoniul Centrului teritorial Art 14 în relațiile cu terțe persoane fizice și juridice, române sau străine, Centrul teritorial este reprezentat de Președinte, prin delegare de competență, pe bază de mandat scris emis de Președintele ANEVAR, cu obligația prezentării de către mandatar a unui raport de activitate scris CAPITOLUL III - FUNCȚIONAREA CENTRULUI TERITORIAL Art 15 (1) Adunarea generală a membrilor din Centrul teritorial se convoacă de către Președinte, anual, cu cel puțin 15 zile inainte de Conferința Naționala, în ședință ordinară și ori de câte ori este necesar, în ședințe extraordinare (2) Adunarea generală se convoacă în scris, cu cel puțin 10 de zile înainte de data fixată pentru ținerea acesteia Convocarea va cuprinde: data și locul unde se ține ședința și ordinea de zi a acesteia în cazul ședinței extraordinare, convocarea se face în scris cu cel puțin 3 zile înainte de data ținerii acesteia A doua convocare se poate face in aceiași zi, la o alta ora sau cel mai târziu in 5 zile (3) La prima convocare, Adunarea generala lucrează valabil în prezența a jumătate plus unul din numărul membrilor săi și ia decizii valabile cu votul majorității membrilor prezenți La a doua convocare, Adunarea generala poate să delibereze în prezența oricărui număr de membri, iar hotărârile vor fi luate cu votul majorității membrilor prezenți (4) Hotărârile Adunării generale privind alegerea Președintelui, vicepreședintelui si a celorlalți membri ai Biroului se iau prin vot secret, iar toate celelalte hotărâri se iau prin vot deschis (5) Adunarea generală este condusă de Președinte sau, în absența acestuia, de vicepreședinte Art 16 (1) Biroul lucrează valabil în prezența a cel puțin trei membri, incluzându-1 pe Președinte și ia decizii valabile cu votul majorității simple considerată pentru numărul total de membri ai Biroului; (2) Biroul se întrunește ori de câte ori este necesar, la convocarea Președintelui Art 17 (1) Biroul asigură întocmirea programului anual de activitate și a bugetului de venituri și cheltuieli ale Centrului teritorial pentru anul următor, pe care le supune aprobării Consiliului Director (2) Veniturile Centrului teritorial au sursele prevăzute în Capitolul V din Statutul Asociației și se încasează de la membri Asociației care activează în cadrul Centrului teritorial, sau în zona de activitate a Centrului teritorial (3) Cu aprobarea Președintelui ANEVAR, Centrul teritorial poate avea subcont la banca sau la filiala la care Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 15 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe /9‘ Consiliul Director este deschis contul Asociației profesională (4) Centrul teritorial poate utiliza, în scopuri statutare, conform bugetului de venituri și cheltuieli aprobat, sume din veniturile obținute (5) Efectuarea cheltuielilor Centrului teritorial se aprobă de către Birou în limita bugetului de venituri și cheltuieli aprobat Art 18 (1) în cazul organizării de manifestări profesionale (seminarii, consfătuiri, conferințe, colocvii și alte manifestări științifice în domeniu), Centrul teritorial organizator va întocmi anticipat un buget intermediar al manifestării, care va cuprinde: veniturile ce se vor obține din taxe de participare, sponsorizări, etc , cheltuielile necesare organizării și desfășurării manifestării (administrative și didactice), suma destinată să acopere cheltuielile generale de funcționare, aferente cursurilor, a centrului teritorial si a asociației naționale (2) Bugetul intermediar al manifestării profesionale sau științifice, semnat de Președintele Centrului teritorial, este transmis de directorul de curs pentru a fi aprobat de directorul executiv al Asociației După aprobare, un exemplar se restituie Centrului teritorial Manifestările profesionale sau științifice se vor putea desfășura numai după aprobarea bugetului intermediar (3) După finalizarea manifestării profesionale, personalul angajat in teritoriu va întocmi o situație -decont care va cuprinde realizarea concretă a prevederilor bugetului intermediar al manifestării profesionale Situația - decont a manifestării, semnată de Președintele Centrului teritorial, se transmite la Asociație pentru a fi aprobată de directorul executiv (4) Cheltuielile efectuate, darneaprobate prin bugetul de venituri și cheltuieli, se vor deduce din veniturile cuvenite Centrului teritorial care va urmări recuperarea lor de la persoanele vinovate, dacă este cazul Art 19 Activitatea financiar - contabila a Centrului teritorial este organizata conform legilor in vigoare si a reglementarilor adoptate de Consiliul Director Art 20 Contractele individuale de muncă și contractele incheiate cu firme de servicii de contabilitate sau de alte servicii (închirieri, reparații etc ), se semnează de Președintele Asociației sau de către o persoană delegată de acesta CAPITOLUL IV - SANCȚIUNI Art 21 Membrii Centrului teritorial sunt obligați să achite cotizația pe anul în curs până la data de 30 iunie Cei care nu achită cotizația în perioada 30 iunie - 31 decembrie, nu vor primi parafa începând cu data de 01 ianuarie a anului următor Neachitarea cotizației datorate pe anul în curs, până la 31 decembrie, după expirarea termenului de notificare prealabilă, stabilit prin hotărârea Consiliului director, atrage pierderea calității de membru al Asociației, cu drept de reînscriere conform procedurii aprobate de Consiliul Director și achitând o taxă de reexaminare Art 22 Până la data de 31 martie a fiecărui an, în conformitate cu prevederile Statutului ANEVAR, membrii Centrului teritorial vor trebui să facă dovada încheierii poliței de asigurare pentru răspundere civilă Art 23 (1) Pentru deficiențe administrative și în organizarea financiar-contabilă a Centrului teritorial, Președintele Centrului teritorial va fi sancționat cu suspendarea din această funcție, la propunerea Secretarului general și va răspunde conform prevederilor legale aplicabile mandatarilor (2) Sancțiunea disciplinară va fi aplicată de Consiliul Director, prin decizie definitivă Art 24 Președintele Centrului Teritorial care a fost sancționat conform art 23 nu mai poate deține, în viitor, această funcție CAPITOLUL V - DISPOZIȚII FINALE Art 25 Centrul teritorial, prin grija Președintelui, trebuie să țină: - un registru al ședințelor și deliberărilor Adunării generale; - un registru al ședințelor și deliberărilor Biroului Art 26 Prezentul regulament de organizare și funcționare intră în vigoare la data aprobării de către Consiliul Director și va fi publicat în Buletinul Informativ ANEVAR Prezentul "REGULAMENT DE ORGANIZARE ȘI FUNCȚIONARE A CENTRULUI TERITORIAL AL ASOCIAȚIEI NAȚIONALE A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA’’ a fost aprobat în ședința Consiliului Director din 23 03 2006 și conține modificările și completările aprobate în ședința Consiliului Director din 12 ianuarie 2008 16 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 anevar Asociația Națională a Evaluatorilor din România ani ae ualtxva J J Consiliul Director PROPUNERI DE MODIFICARE ȘI COMPLETARE A STATUTULUI ANEVAR Nr crt Text inițial Text propus 1 Art 7 alin (2), prima liniuță - să fie absolvent al învățământului universitar, cu pregătire de bază adecvată activității de evaluare, în conformitate cu criteriile adoptate de Consiliul Director; Art 7 alin (2), prima liniuță - să aibă studii superioare finalizate cu diplomă de licență prin care se certifică încheierea de către titular a unui ciclu de studii superioare, în conformitate cu criteriile adoptate de Consiliul Director; 2 Art 8 alin (2), prima liniuță - să fie absolvent al învățământului universitar, cu pregătire de bază adecvată activității de evaluare, în conformitate cu criteriile adoptate de Consiliul Director; Art 8 alin (2), prima liniuță -să aibă studii superioare finalizate cu diplomă de licență prin care se certifică încheierea de către titular a unui ciclu de studii superioare, în conformitate cu criteriile adoptate de Consiliul Director; 3 Text nou Art 10 alin (3) (3) Calitatea de membru asociat se dovedește prin certificat 4 Art 11 alin (3) (3) Normele specifice de acreditare se stabilesc prin Regulamentul de atestare profesională, aprobat de Consiliul Director care va include și criterii de specializare Art ll alin (3) (3) Normele specifice de acreditare se stabilesc prin Regulamentul de acreditare, aprobat de Consiliul Director care va include și criterii de specializare 5 Art 21 alin 8, lit e) e) decide înființarea și dizolvarea de centre teritoriale; Art 21 al in 8, lit e) e) elaborează propuneri cu privire la înființarea și dizolvarea de centre teritoriale; 6 Art 23 alin (3), (4), (5) (3) Adunarea generală alege biroul, precum și președintele centrului teritorial și desemneză delegații la Conferința Națională (4) Durata mandatului președintelui de centru teritorial este de 2 ani Președintele centrului teritorial este reeligibil, dar nu poate deține, consecutiv, mai mult de două mandate (5) Biroul centrului teritorial este format din 3-5 membri, în funcție de numărul membrilor din fiecare centru teritorial Art 23 alin (6),(7),(8),(9) -Textenoi Art 23 alin (3),(4),(5) (3) Adunarea generală alege biroul, nominal pe funcție, prin vot secret și desemneză delegații la Conferința Națională (4) Organul executiv de conducere al Centrului teritorial este biroul Centrului teritorial (5) Biroul centrului teritorial este format din 3 membri la Centrele teritoriale care au cel mult 50 de membri și din 5 membri la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri Art 23 (6) Structura Biroului Centrului teritorial este următoarea: - președintele în exercițiu; - vicepreședintele care este viitorul președinte; - fostul președinte (imediat anterior președintelui în exercițiu); - 2 membri ( la Centrele teritoriale care au cel puțin 51 de membri) (7) Durata mandatului președintelui în exercițiu este de 2 ani Vicepreședintele, ales la fiecare 2 ani, va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 17 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România atuttewaoam J J Consiliul Director în cazul vacanței funcției de președinte, prin renunțarea, revocarea, imposibilitatea definitivă de exercitare a funcției sau decesul președintelui în exercițiu, vicepreședintele devine președinte în exercițiu, durata mandatului său putând depăși, în acest caz, durata de 2 ani (8) Președintele Centrului teritorial poate candida pentru un nou mandat care începe după o perioadă de 4 ani de la data expirării mandatului anterior (de președinte în exercițiu) (9) Membri Biroului sunt reeligibili, iar durata mandatului acestora este de 2 ani 7 Art 28 alin (2) (2) Sancțiunile disciplinare care pot fi aplicate membrilor asociației, în cazul în care aceștia săvârșesc abateri disciplinare, sunt următoarele: - avertisment scris; - suspendarea calității de membru pe timp de 1 an; - excluderea din asociație Art 28 alin (3), lit a) (3 )Aplicarea sancțiunilor disciplinare a) Sancțiunile “ avertisment scris “ și “ suspendarea calității de membru pe timp de 1 an” sunt aplicate: - membrilor asociației fără funcții de conducere, prin decizie a Consiliului Director, luată cu votul majorității membrilor săi; - președinților centrelor teritoriale, prin decizie a Consiliului Director, luată cu votul a 2/3 din numărul membrilor săi; - membrilor Consiliului Director, prin decizie a Senatului, luată cu votul a 2/3 din numărul membrilor săi Decizia Consiliului Director sau a Senatului, după caz, este definitivă Art 28 alin (2) (2) Sancțiunile disciplinare care pot fi aplicate membrilor asociației, în cazul în care aceștia săvârșesc abateri disciplinare, sunt următoarele: a) avertisment scris; b) suspendarea calității de membru pe o perioadă de timp de la 3 luni la un an; c) excluderea din asociație Art 28 alin (3), lit a) (3) Aplicarea sancțiunilor disciplinare a) Sancțiunile “ avertisment scris “ și “suspendarea calității de membru pe o perioadă de timp de la 3 luni la un an” sunt aplicate: - membrilor asociației fără funcții de conducere, prin decizie a Consiliului Director, luată cu votul majorității membrilor săi; - președinților centrelor teritoriale, prin decizie a Consiliului Director, luată cu votul a 2/3 din numărul membrilor săi; - membrilor Consiliului Director, prin decizie a Senatului, luată cu votul a 2/3 din numărul membrilor săi Decizia Consiliului Director sau a Senatului, după caz, este definitivă PROPUNERE DE MODIFICARE ȘI COMPLETARE A STATUTULUI ANEVAR Aprobată în ședința Senatului în data de 22 ianuarie 2008 Nr crt Text inițial Text propus Art 20 alin (3) Art 20 alin (3) 1 Pot fi membri ai Senatului membrii fondatori și foștii președinți ANEVAR Pot fi membri ai Senatului membrii fondatori, foștii președinți ANEVAR, precum și alți membri ai ANEVAR cu prestigiu profesional recunoscut în domeniul evaluării și cu activitate îndelungată în conducerea asociației (la nivel național sau teritorial), în conformitate cu criteriile stabilite în Regulamentul de organizare și funcționare al Senatului Președinte, Prof univ dr Alexandru GHEORGHIU 18 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 anevar Asociația Națională a Evaluatorilor din România atuttewaoam J J /9‘ Consiliul Director PROCEDURA SIMPLIFICATĂ DE REÎNSCRIERE ÎN ASOCIAȚIE (ÎN TERMEN DE 3 LUNI) în funcție de data excluderii membrilor titulari, aceștia se pot reînscrie în ANEVAR în următoarele condiții: 1 Reînscrierea în termen de 3 luni: - cerere de reînscriere; - plata taxei de reînscriere, în cuantumul stabilit de Consiliul Director; - plata cotizației de membru pe anul în curs DECIZIE PRIVIND ADOPTAREA STANDARDELOR INTERNAȚIONALE DE EVALUARE Președintele ANEVAR, în baza împuternicirii acordate de Consiliul Director al Asociației în ședința sa din 5 octombrie 2007, decide că, începând cu 1 ianuarie 2008, Standardele Internaționale de Evaluare, ediția a 8-a 2007, publicate de Comitetul pentru Standarde Internaționale de Evaluare, sunt obligatorii pentru membrii ANEVAR Președinte ANEVAR 2006-2007, Conf univ dr ec Ion ANGHEL COMPONENTA ECHIPEI ANEVAR ANEVAR Central Telefon:+4021 315 65 64 Fax:+4021 311 1340 Director Executiv - Manuela STĂNESCU E-mail: manuela stanescu@anevar ro Mobil: 0723 631 780 DEPARTAMENT JURIDIC Șef departament juridic - Alina GRIGORE E-mail: alina grigore@anevar ro Mobil: 0720 880 576 DEPARTAMENT PREGĂTIRE CONTINUĂ ȘI FORMARE PROFESIONALĂ Șef departament pregătire continuă - Gratiela TAUBER E-mail: gratiela tauber@anevar ro Mobil: 0720 880 563 Șef departament formare profesională - Olga POPESCU E-mail: olga popescu@anevar ro Mobil: 0720 880 562 DEPARTAMENT IMAGINE ȘI ORGANIZARE EVENIMENTE Șef departament imagine și organizare evenimente - Carmen STANCU E-mail: carmen stancu@anevar ro Mobil: 0720 880 573 Imagine și organizare evenimente - Andreea STĂNESCU E-mail: andreea stanescu@anevar ro Mobil: 0720 880 566 DEPARTAMENT EVIDENȚĂ MEMBRI Șef departament evidență membri - Dan Cătălin BULAT E-mail: dan bulat@anevar ro Mobil: 0720 880 564 Departament evidență membri - Cătălina BLAGA E-mail: catalina blaga@anevar ro Mobil: 0720 880 585 DEPARTAMENT FINANCIAR CONTABIL Contabil șef - Mihaela BODAN E-mail: mihaela bodan@anevar ro Mobil: 0720 880 565 Contabil - Loredana SIMA E-mail: loredana sima@anevar ro Mobil: 0720 880 571 Contabil - Mariana IONESCU E-mail: mariana ionescu@anevar ro Mobil: 0720 880 582 BIROURI ZONALE Șef Birou Zonal București și Sud Muntenia - Elena DOBRIN Telefon:+4021 315 65 64 Fax:+4021 311 1340 E-mail: elena dobrin@anevar ro Mobil: 0720 880 572 Birou Zonal București - Stela MIREA Telefon:+4021 314 8924 Fax:+4021 314 8924 E-mail: stela mirea@anevar ro Mobil: 0720 880 545 Șef Birou Zonal Nord-Vest - Lucian BOGDAN Telefon:+40264434 199 Fax:+40 264 434 199 E-mail: lucian bogdan@anevar ro Mobil: 0720 880 546 Șef Birou Zonal Sud-Vest Oltenia - Radu MARDARI Telefon:+40 251419 743 Fax:+40251419743 E-mail: radu mardari@anevar ro Mobil: 0720 880 561 Șef Birou Zonal Centru Brașov -Elena ROTARU Telefon:+40268 315 523 Fax:+40268315523 E-mail: elena rotaru@anevar ro Mobil: 0720 880 547 ȘefBirou Zonal Vest -Jenica HONAE Telefon:+40 256 431458 Fax:+40256431458 E-mail: j enic a hona e@ anevar ro Mobil: 0720 880 548 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 19 '2M7 Membri Z^anevar Asociația Națională a Evaluatorilor din România 1992 J attiMtuaoaw, J J STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE 9 IROVAL a asigurat apariția ediției a opta - 2007 a Standardelor Internaționale de Evaluare, care au devenit obligatorii pentru membri ANEVAR, începând cu data de 1 ianuarie 2008 Suntem mândri că, la nivel mondial, ediția în limba română a fost prima traducere a acestor standarde Modificările importante față de ediția anterioară au impus eforturi intense din partea colectivului ANEVAR pentru: • pregătirea lucrării în vederea tipăririi; • corectarea unor imperfecțiuni ale ediției 2005; • asigurarea traducerii adecvate a unor termeni și expresii, care nu au avut corespondență în limba română, de exemplu valoarea sinergiei din IVS 2, mijloace fixe mobile din GN 3 Această ediție a IVS-urilor conține două standarde noi, respectiv IVA 3 - Evaluarea activelor din sectorul public pentru raportarea financiară și GN 15 - Evaluarea proprietății istorice De asemenea, a fost inclus și GN 3 -Evaluarea mijloacelor fixe mobile, care nu a fost conținut în ediția anterioară Au fost modificate esențial IVS 2 - Tipuri de valoare diferite de valoarea de piață și GN 8 -Costul de înlocuire net pentru raportarea financiară Ca parte a procesului de restructurare a IVSC, se intenționează ca următoarea ediție a IVS-urilor să apară în anul 2010 și să aibă un caracter practic mai accentuat De aceea, IROVAL își propune să elaboreze și să pună la dispoziția membrilor Ghiduri de interpretare și aplicare a unor standarde de evaluare Dificultatea cea mai mare este lipsa unor încercări similare ale asociațiilor profesionale de profil din țările cu tradiție în practica evaluării Deja au fost postate pe site-ul asociației două astfel de drafturi de Ghiduri pilot, respectiv: - Ghid de interpretare și aplicare a GN 3 - Evaluarea mijloacelor fixe mobile (autor: Demetrescu Traian Cristian), și - Ghid de interpretare și aplicare a GN 4 - Evaluarea activelor necorporale (autor dr ec StanV Sorin); Așteptăm comentariile și observațiile dvs, astfel încât acestea să includă experiența practicienilor - înainte de a le definitiva, astfel încât să devină norme ale ANEVAR CÂTEVA CONSIDERAȚII PRIVIND EXAMENUL DE FINALIZARE A STAGIATURII în toamna anului 2007 a avut loc prima sesiune a examenului de finalizare a stagiaturii Examenul a fost organizat în 4 centre: București - 3 comisii, Cluj-Napoca, Craiova și Ploiești S-au înscris la examen 82 de stagiari și au promovat 69 persoane (procentaj 84%) S-au înregistrat cinci contestații, dintre care 3 au fost rezolvate favorabil stagiarilor La data de 31 12 2007 erau înscriși în program 447 persoane Analizând prestațiile stagiarilor și implicit ale tutorilor, în vederea pregătirii acestei sesiuni de examinare, putem preciza că: • Cea mai mare parte a stagiarilor au înțeles că stagiatura nu este o etapă formală și s-au implicat cu seriozitate în realizarea rapoartelor de evaluare astfel încât s-au prezentat la examen cu un dosar al stagiarului complet și au avut cunoștințele necesare dobândirii statutului de membru titular ANEVAR; • Au existat situații de stagiari care au avut dosarele incomplete, respectiv rapoarte de evaluare superficial întocmite, și care au avut o prestație sub limita minimă acceptabilă la susținerea a două dintre misiunile de evaluare realizate în perioada stagiului; • Au existat și situații în care tutori ANEVAR au semnat dosare ale stagiarilor fără să se fi lămurit că acele rapoarte de evaluare au fost realizate personal de către stagiari Din aceste considerente, unii stagiari nu au promovat examenul și unii tutori își vor pierde această calitate Este foarte important de reținut că urmărim cu seriozitate maximă realizarea scopului pentru care a fost introdusă stagiatura Vom completa lista de tutori astfel încât să nu existe acest 'loc îngust” Va fi completată procedura de stagiu și va fi publicată pe site astfel încât atât stagiarii cât și tutorii să poată fi informați referitor la derularea procesului de stagiu începând din anul 2008 vor exista două sesiuni de examinare pe an (aprilie-mai și octombrie-noiembrie) Aceste sesiuni vor preceda ședințele Consiliului Director din iunie și decembrie în care, pe ordinea de zi, va exista și primirea în ANEVAR de noi membri titulari Pentru orice întrebări sau sugestii legate de stagiu vă rugăm să folosiți adresa de e-mail stagiatura@anevar ro SUCCES!!! Președinte ANEVAR Ing Ec Adrian VASCU Președinte Comisia calificare și atestare profesională Adelaida CHIRILĂ PREMIILE ANEVAR 2007 în 27 noiembrie 2007, la Opera Română, cu ocazia aniversării a 15 ani de la înființarea ANEVAR, a avut loc premierea unor membri ai asociației, ca semn al recunoașterii aportului acestora la dezvoltarea ANEVAR Aceștia sunt: MEMBRI FONDATORI: • IONANDREI • ADRIANANESCU • IONANTON • GHEORGHEBĂDESCU • VASILE BEJENARU • MIRCEABOULESCU • CORNELIABUTNARU • ADRIAN CIOBANU • CONSTANTIN COȚOVANU • ILIEDIN • CONSTANTIN FOTA • ALEXANDRU GHEORGHIU • VICTOR GREAVU • TRAIAN GRIGORE • VERONICAGRUZSNICZKI 20 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe /9 Membri MIHAILMIRCEA MERITE DEOSEBITE ÎN PROMOVAREA CONSTANTIN MIU ION PANĂ CONSTANTIN PETRESCU NICOLAEPOPESCU LIVIUSEBE ALEXANDRU STAVARACHE CLARA ȘENDROIU DORU-PUIU TIBERIU MIRCEAVIEROȘANU PROFESIEI DE EVALUATOR: OLGAJALOBA BETRICE ȘTEFĂNESCU SPERANȚA MUNTEANU FOȘTI PREȘEDINȚI ANEVAR: • GHEORGHE BĂDESCU (1992 -2001) • ADRIAN CRIVII (2002 - 2003) • MIHAILBOJINCĂ (2004-2005) DORUCRAIA RADUCÂRCEIE ADRIANA CHIRILĂ IONOLARU ELENAMUSTĂȚEA LUCIA GRIGORE MIHAELAKOKSIS MARIAN BADEA MERITE DEOSEBITE ÎN DOMENIUL CERCETĂRII ÎN EVALUARE: • SORIN STAN • VICTOR DRAGOTĂ • CORNELIU ȘCHIOPU • DANIEL MANAȚE • ADINAABABEI : • SORIN PETRE • MIHAI CĂRUNTU • ANAMARIACIOBANU • CRISTIAN DEMETRESCU • ANAMARIAGRĂMESCU VASILEGRECU LIDIACÂNDEA AGNETATOMULESCU IONMIHĂILESCU VICTOR IONESCU ALEXANDRU RAICU SILVIU STANCIU FLORIN ISACHIEVICI SORIN MELINTE ADRIAN NICOLESCU EMILNUȚIU ILDIKO SOMAY AUREL IȘFĂNESCU VASILEROBU AURELALBU FILIP STOICA MERITE DEOSEBITE ÎN DOMENIUL CALIFICĂRII PROFESIONALE A EVALUATORILOR: • ADRIANVASCU • DAN DUMITRU DUMITRIU • CRISTINABURLACU • RADUTIMBUȘ • CECILIAMAGDADAN • ALEXANDRUȚUGUI • ADRIAN POPABOCHIȘ • MARIAN PETRE • IULIAN ȘTEFĂNESCU • MIHAIDUNĂREANU MERITE DEOSEBITE ÎN ACTIVITATEA ORGANIZATORICĂ A ANEVAR: • PETRE DOBRESCU • MIHAI IOAN • MIRCEAGRUIA • ALINAGRIGORE • MANUELASTĂNESCU • RADU MARD ARI • JENICAHONAE • LUCIAN BOGDAN 3-tij PROBLEMA DE LA EXAMENUL DE ACREDITARE EPI 2007 MARICO INDUSTRIES are în plan deschiderea unei noi fabrici în România, cu o suprafață construită necesară de 4 000 mp Noua fabrică se așteaptă să genereze vânzări de 3 mii USD, cu cheltuieli materiale directe de 40% și cheltuieli fixe de fabricație de 300 000 USD pe an Investiția inițială în utilaje și capital de lucru este de 1,3 mii USD Aceste venituri și cheltuieli vor fi constante pe o perioadă nedeterminată 1 MARICO INDUSTRIES a găsit un spațiu de producție de 4 500 mp ce poate fi cumpărat cu 8 mii USD (6,4 mii USD sunt clădirile) O bancă oferă un credit de 4,8 mii USD pe 10 ani, cu o rată anuală a dobânzii de 7%, cu plăți anuale ale dobânzii și rambursarea creditului la scadență (după 10 ani) Cheltuielile de exploatare ale acestui spațiu de producție ar fi de 350 000 USD pe an MARICO INDUSTRIES speră să funcționeze 10 ani, după care valoarea clădirii ar ajunge la 11 mii USD 2 MARICO INDUSTRIES poate închiria clădirea de la actualul proprietar, care o oferă pe 10 ani cu o chirie brută pe suprafața construită de 200 USD/mp/an 3 MARICO INDUSTRIES ar putea să construiască fabrica în prezent, există pe piață un teren liber de 7 500 mp; terenul are o valoare de piață de 300 USD/mp iar costul de construire a unei clădiri modeme este de 1 600 USD/mp, cu o durată de viață economică estimată de 40 de ani Prețul de vânzare a proprietății imobiliare după 10 ani este tot de 11 mii USD Costul mediu ponderat al capitalului MARICO INDUSTRIES este 15% iar cota de impozit de profit este 16% Secere: a Să se calculeze diferența de cash-flow net actualizat între alternativa de proprietar imobiliar și cea de chiriaș imobiliar a firmei MARICO INDUSTRIES b Pe baza calculelor de mai sus, formulați o recomandare către MARICO INDUSTRIES c Prezentați alți factori nefinanciari care ar putea schimba alternativa recomandată mai sus Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 21 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEVAR ani de ualoaxe 79* Membri REZOLVARE a) 1, Cash flow referitor la proprietatea imobiliară în situația cumpărării proprietății La momentul inițial: Preț de cumpărare -8 000 000 Credit 4,800 000 CF0 -3 200 000 Pe perioada anilor 1-10: Cheltuieli de exploatare Dobânda Amortizarea Avantaj impozit -350 000 -336 000(7%x4 800 000) -160 000(6 400 000:40) -846 000 846 000x0 16-135 360 Fluxurile anuale sunt constante : Cheltuieli de exploatare -350 000 Dobânda -336 000 Avantaj impozit +135 360 Cash flow anual -550 640 Factorul de capitalizare @ 15% șin=10 ani este 5,0188 Cash flow actualizat 1-10 ani -550 640x5,0188=-2 763 552 La vânzare în anul 10: Valoare contabilă Preț de vânzare Valoare neamortizată Profit brut Impozit pe profit 6 400 000 11 000 000 -6 400,000 4 600 000 736 000(16%x 4 600 000) Deci cash flow din vânzare: Preț de vânzare 11 000 000 Credit de rambursat -4 800 000 Impozit pe profit - 736 000 Cash flow din vânzare 5 464 000 Factorul de actualizare @15% și n - 10 ani este 0,2472 Cash flow actualizat 5 464 000x0,2472 = 1 350 701 Cash flow actualizat total: Inițial -3 200 000 Cash flow 1-10 ani -2 763 552 Din vânzare +1 350 701 TOTAL -4 612 851 2, Cash flow referitor la proprietatea imobiliară în situația închirierii proprietății Chirie anuală Avantaj impozit Cash flow anual Cash flow actualizat -900 000(200x4 500) +144,000 (16% x 900 000) -756 000 -756 000x5,0188=-3 791 213 3 Cash flow referitor la proprietatea imobiliară în situația construirii proprietății La momentul inițial: Teren Clădiri CF0 Pe perioada anilor 1-10: -2 250 000 (7 500x300) -6 400,000 (4 000x1 600) -8 650 000 Cheltuieli de exploatare Amortizarea -350 000 -160 000 (6 400 000:40) -510 000 Avantaj impozit pe profit Deci: Cheltuieli exploatare Avantaj impozit pe profit Cash flow anual Cash flow actualizat 81 600 (510 000x0,16) -350 000 + 81 600 -268 400 -268 400x5,0188=-1 347 046 22 Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 '2007 Asociația Națională a Evaluatorilor din România /992 Z J atu ttalMvu J J Membri La vânzare în anul 10: Valoare contabilă Preț vânzare Valoare neamortizată Profit brut Impozit pe profit Deci:Preț de vânzare Impozit pe profit Cash flow vânzare Cash flow actualizat 7 050 000 (8 250 000 -10 x 160 000) 11 000 000 -7 050 000 3 950 000 632 000(16%x 3 950 000) 11 000 000 - 632,000 10 468 000 10 468 000 x 0 2472-2 587 690 Cash flow actualizat total Cash flow inițial -8 650 000 Cash flow 1-10 ani -1 347 046 La vânzare +2,587 690 TOTAL -7 409 356 3 000 000 -1 200 000 (40% x 3 000 000) - 300 000 1 500 000 NOTĂ: Ar fi necesar să se verifice dacă afacerea suportă cash flow negativ din cauza activității imobiliare: Vânzări anuale Cheltuieli materiale Cheltuieli de fabricație Profit brut = Cash flow anual în situația cumpărării proprietății (1): -550 640 Cash flow anual în situația închirierii proprietății (2): -550 640 Cash flow anual în situația construirii proprietății (3): -756 000 Concluzia verificării: afacerea suportă un cash flow negativ din profitul brut, în oricare dintre variante b) Răspuns: • Cumpărare: -4 612 851 •închiriere: -3 791 213 •Construire: -7 409 356 • Recomandare = să închirieze, deoarece efortul financiar este cel mai mic b) Răspunsuri: • localizarea proprietății imobiliare • timpul până la intrarea în exploatare • competența în managementul imobiliar Standardele Internaționale de Evaluare, ediția a opta 2007 pot fi cumpărate de la IROVAL - CERCETĂRI ÎN EVALUARE SRL la prețul de 120 lei Comanda pentru cumpărarea acestor Standarde precum și a altor cărți editate de IROVAL se face pe f ormularul de comandă postat pe site-ul ANEVAR (www anevar ro), în zona Membri - Bibliotecă Buletin Informativ nr 4 (59)/2007 23 este membru al: Consiliului Director al International Valuation Standards Committee - IVSC Grupului European al Asociațiilor de Evaluatori - TEGoVA Asociației Mondiale a Organizațiilor de Evaluatori - WAVO Hotărâri ale Consiliului Director • Procedura privind organizarea și desfășurarea seminariilor de formare profesională • Procedura de desfășurare a seminariilor de instruire continuă la distanță • Propuneri de modificare și completare a statutului ANEVAR • Cotizații și taxe ANEVAR 2007 Acord Bilateral de Cooperare între Asociația Națională a Evaluatorilor din România și the Appraisal Institute - SUA Planul editorial al IROVAL pentru anul 2007 Forumul International al Evaluării, China 2006 Pregătirea tutorilor Declarație pe proprie răspundere privind pregătirea profesională continuă în perioada 2005-2006 Stadiul implementării sistemului de management al calității în cadrul firmelor care sunt membri asociați ANEVAR Informare privind ședința IVSC 23-26 septembrie 2006 Indici medii de actualizare a valorii clădirilor și construcțiilor speciale, pe etape și cumulat față de 01 01 1990 și 01 01 1965 Formular solicitare cărți 2 3 8 10 15 16 17 17 18 18 19 20 21 23 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România HOTĂRÂRILE ADOPTATE ÎN CADRUL ȘEDINȚEI CONSILIULUI DIRECTOR DIN 8 DECEMBRIE 2006 În ședința Consiliului Director din data de 8 DECEMBRIE 2006, ce a avut loc la Brașov, au fost adoptate următoarele hotărâri: 1 H 200 - Pentru următoarea ședință a Consiliului Director o comisie formată din dl Anghel Ion, dl Vascu Adrian, dl Bojincă Mihail și dna Chirilă Adriana va pregăti o analiză a strategiei asociației cu privire la cursurile de formare profesională 2 H 201 - Se aprobă Bugetul de venituri și cheltuieli pe anul 2007 al ANEVAR și IROVAL 3 H 202 - Se aprobă Bugetul de venituri și cheltuieli pe anul 2007 al IROVAL cu modificările rezultate din influența cumpărării și administrării sediului 4 H 203 - Se aprobă planul editorial al IROVAL pe anul 2007 5 H 204 - Se respinge cererea de revocare a deciziei de sancționare disciplinară nr 59/2006, emisă de Consiliul Director al ANEVAR, formulată de dl Smărăndescu Grigore, membru ANEVAR, cu legitimația nr 9794, din Centrul Teritorial Vâlcea 6 H 205 - Se aprobă procedurile de desfășurare a cursurilor de formare profesională și a seminariilor de pregătire continuă, conform Anexei la prezenta hotărâre 7 H 206 - Se aprobă rezultatele examenului de acreditare și reacreditare, sesiunea noiembrie 2006 8 H 207 - Se aprobă ca valabilitatea însemnelor membrilor care s-au reacreditat să fie de 5 ani 9 H 208 - Se aprobă organigrama ANEVAR 10 H 209 - Se aprobă propunerile de primire de noi membri ANEVAR - persoane juridice 11 H 210 - Se aprobă propunerile de primire de noi membri ANEVAR - persoane fizice, cu mențiunea că dosarele persoanelor cu profesia de fizician, chimist și matematician sunt aprobate sub rezeva reverificării de către comisia de calificare și atestare profesională Decizia comisiei va fi comunicată Președintelui, care va informa Consiliul Director 12 H 211 - Pentru următoarea ședință a Consiliului Director o comisie formată din dl Vascu Adrian, dl Bojincă Mihail, dna Jalobă Olga, și dna Chirilă Adriana va pregăti un material cu propuneri privind programul de monitorizare a activității profesionale, conform art 8, alin 2, liniuța a zecea din Statutul ANEVAR 13 H 212 - Se aprobă formularul privind pregătirea profesională continuă cu modificările făcute, conform Anexei la prezenta hotărâre 14 H 213 - Se aprobă cererile de dobândire a calității de membru titular seniori a următorilor: dl Ticu Dumitru din Piatra Neamț, dl Stan Constantin din București și dl Suciu Ioan din Brașov 15 H 214 - Se aprobă lista propunerilor de casare după inventarierea din 2005 16 H 215 - Se aprobă propunerile de modificare și completare a Statutului ANEVAR, conform Anexei la prezenta hotărâre 17 H 216 - Se aprobă lista taxelor și indemnizațiilor pe anul 2007, cu modificările făcute, conform Anexei la prezenta hotărâre 18 H 217 - Dl Nistor Neculai, Președintele Comisiei de etică și disciplină, și-a anunțat retragerea pe motive de sănătate din această funcție, dar își va continua activitatea în cadrul Comisiei de etică și disciplină, în limitele Statutului și ale Regulamentului de organizare și funcționare a Consiliului Director 19 H 218 - Se aprobă ca următoarea ședință a Consiliului Director să aibă loc pe data de 9 martie 2007 2 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEXĂ la hotărârea H 205 PROCEDURA PRIVIND ORGANIZAREA ȘI DESFĂȘURAREA SEMINARIILOR DE FORMARE PROFESIONALĂ - SFP 1 Conform statutului ANEVAR și a Regulamentului de organizare și funcționare a Centrelor Teritoriale ANEVAR, Seminariile de Formare Profesională (SFP) se organizează de către Centrele Teritoriale în colaborare și sub supravegherea Asociației Naționale În acest scop, Centrele Teritoriale vor cuprinde, în programul anual de activitate, tipurile (categoriile) de Seminarii de Formare Profesională (SFP) pe care își propun să le organizeze, în baza cererilor care se depun la centre, perioada în care se propune desfășurarea fiecărui curs, precum și directorii de curs nominalizați Centrele Teritoriale pot solicita și pe parcursul anului, organizarea altor SFP-uri decât cele cuprinse în programul anual Solicitarea se va face în scris, precizându-se: tipul SFP-ului, numărul solicitanților, perioada de desfășurare propusă Programul anual inițial se va întocmi prin grija Directorului Executiv ANEVAR și a Responsabilului cu Formarea Profesională, și va fi supus aprobării Comisiei de Atestare și Calificare Profesională 2 Cu cel puțin 14 zile înainte de data programată, de începere pentru fiecare SFP, se va transmite în două exemplare, la ANEVAR Central, pentru aprobare, “Bugetul Intermediar”, conform modelului prezentat în Anexa 1 Bugetul intermediar (Anexa 1) va fi întocmit sub responsabilitatea președintelui de centru teritorial organizator împreună cu responsabilul numit pentru organizarea manifestării respective Responsabilul de manifestare profesională este numit prin decizie de către președintele centrului teritorial Veniturile înscrise în acest buget vor cuprinde următoarele: Pentru: ► S P I C - contribuția individuală a participanților(membri titulari persoane fizice); ► S F P - contribuția individuală de pregătire profesională; ► CURS - c/v taxei de curs La cheltuieli se vor înscrie toate cheltuielile legate direct de organizarea și desfășurarea seminarului 3 În termen de 5 zile de la primirea “Bugetului intermediar” al SFP, Asociația Națională, prin Responsabilul cu Formarea Profesională, va asigura: ► întocmirea programului orar cu nominalizarea lectorilor; ► aprobarea de către Directorul Executiv a bugetului intermediar; ► transmiterea la Centrul Teritorial organizator a bugetului aprobat și a programului orar; ► pregătirea materialelor didactice ce se vor distribui participanților SFP-urile derulate de către Centrele Teritoriale vor primi un cod, în momentul în care bugetul intermediar va fi aprobat de către Directorul Executiv al ANEVAR, cod care va fi consemnat pe toate documentele aferente seminarului respectiv (documente justificative, situații intermediare ale cursului, decont, etc ) și care va fi înregistrat drept cod bugetar și în contabilitate, pentru o mai bună urmărire financiară După primirea bugetului intermediar aprobat, începe acțiunea de încasare a contribuțiilor de participare Fiecare taxă (taxa de înscriere, cotizație, pregătire profesională) se va încasa Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 3 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România pe chitanțe separate, pe care se trece codul comunicat Persoanele care se înscriu la un curs, care se desfășoară în alt județ decât domiciliul lor, vor achita taxa de înscriere și cotizația de membru aspirant la centrul unde vor deveni membri, urmând să prezinte la centrul teritorial organizator copii xerox după chitanțele cu care a achitat, pentru a fi atașate la dosarul cursantului Întrucât S P I C și S F P sunt manifestări profesionale în cadrul activității statutare ANEVAR, nu se emit facturi fiscale pentru sumele datorate și achitate de către participanți Pentru manifestările care se adresează altor persoane decât membrii asociației - prin persoane juridice, ANEVAR prestează un serviciu iar pentru aceștia emite factură, sumele respective reprezentând venituri economice ale asociației Taxa de participare pentru persoanele juridice cuprinde și T V A , pentru care se emite factura de către ANEVAR central, pe baza listei cu datele necesare completării facturii, listă primită de la directorul de curs Cheltuielile ce se efectuează pe plan local, pentru organizarea și desfășurarea seminariilor (chirie sală și aparatură, materiale consumabile, multiplicări, apă minerală, cafea, deplasarea lectorilor, alte servicii executate de terți, etc ), se înregistrează într-un analitic distinct, rezervat organizării de manifestări, pe baza codului înscris pe toate documentele Documentele în original, la sfârșit de lună, după ce au fost fotocopiate și consemnate în anexele prevăzute de procedura de manifestări, se vor transmite la ANEVAR central pentru înregistrarea veniturilor și cheltuielilor, oprindu-se la dosarul cu actele contabile ale centrului - copii după facturi Cheltuielile de deplasare ale lectorilor se vor suporta de către ANEVAR, în baza contractului de prestări servicii încheiat cu aceștia Manifestările profesionale se pot desfășura numai după primirea bugetului intermediar aprobat 4 Asociația Națională se va îngriji, prin Responsabilul cu Formarea Profesională, să încheie contracte de prestări servicii cu lectorii și cu directorii de curs După prima săptămână de curs trebuie transmisă lista membrilor aspiranți După terminarea fiecărui modul se va transmite la ANEVAR central situația încasărilor și a plăților efectuate În 5 zile de la primirea situației decont, Asociația Națională va analiza și aproba nivelele de venituri și cheltuieli și va restitui un exemplar aprobat de directorul executiv Asociația Națională, prin compartimentul financiar contabil, va urmări încasarea tuturor sumelor datorate Conform regulamentului de organizare și funcționare a centrului, cheltuielile efectuate pentru organizarea și desfășurarea manifestării profesionale, neaprobate de președintele ANEVAR, prin situația decont, se deduc din partea de venituri cuvenite centrului, care va urmări recuperarea lor de la persoanele vinovate, dacă este cazul Operațiunile ocazionate de organizarea și desfășurarea manifestărilor profesionale vor fi înregistrate în contabilitate la centru și la Asociația Națională conform pct C și C bis din procedurile de înregistrare contabilă a operațiunilor patrimoniale ANEVAR Președintele de centru și directorii de manifestări profesionale vor lua măsuri ca în spațiile ANEVAR, inclusiv în spațiile închiriate pentru manifestări profesionale, să nu se desfășoare activități comerciale 4 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România MODUL DE DESFĂȘURARE AL EXAMENULUI DE ABSOLVIRE AL SFP-URILOR Toate seminariile de formare profesională (SFP), organizate de ANEVAR sau cele recunoscute de ANEVAR, se finalizează cu un examen de absolvire Examenul de absolvire cuprinde : ► elaborarea unui proiect de absolvire; ► susținerea unei probe scrise; ► susținerea proiectului de absolvire ❖ Proiectul de absolvire va fi elaborat: ► individual pentru cursurile de formare în domeniile : - evaluarea proprietăților imobiliare; - evaluarea bunurilor mobile; - evaluarea activelor financiare ► și în grup de 2-3 persoane pentru cursul de formare în evaluarea întreprinderilor Temele proiectelor de absolvire sunt stabilite de cursanți astfel încât să aibă posibilitatea de a exersa și demonstra abilitățile de executare a unei lucrări de evaluare tipice Proiectul de absolvire în formă de ciornă (draft), se va preda la ANEVAR până la data stabilită în programul cursului Proiectele vor fi verificate de lectori examinatori (10-12 proiecte pentru un examinator) pe baza grilei de verificare La data stabilită în program pentru consultații, examinatorii vor arăta în scris pe proiect, vor explica eventualele neajunsuri sau erori din fiecare proiect și vor solicita completarea proiectelor, unde este cazul ❖ La data stabilită în program pentru examen, cursanții vor susține o probă scrisă, ce cuprinde 80 întrebări tip grilă și două aplicații Cursanții vor însemna cu cerneală sau pastă (de culoare neagră sau albastră) răspunsurile considerate corecte, atât pe foaia cu teste cât și pe formularul special de verificare automată Timpul alocat pentru proba scrisă este 100 minute ❖ După terminarea probei scrise, cursanții vor susține proiectul de absolvire în fața comisiei de examinare, care va cuprinde obligatoriu examinatorii proiectelor de la faza consultațiilor Comisia de examinare va urmări în principal : - dacă s-au efectuat completările cerute la faza consultațiilor; - dacă examinatul cunoaște proiectul și este într-adevăr autorul proiectului; - dacă examinatul și-a însușit principalele tehnici de culegere și analiză a informațiilor și are un minimum de abilități necesare în executarea lucrărilor de evaluare Durata examenului oral este de 10-15 minute pentru fiecare proiect Notarea a Proiectul de absolvire se notează pe baza grilei de notare, fiecare element fiind notat de la 1 la 10 Nota proiectului se calculează prin ponderare și trebuie să fie cel puțin 7 pentru trecerea probei În cazul în care se constată proiecte care sunt asemănătoare ca formulare, comisia de examinare poate hotărî: - amânarea examenului până când cursanții vor prezenta proiecte evident elaborate individual; Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 5 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România - scăderea notelor la proiect și prezentare, cu 1-2 puncte, în funcție de gradul de asemănare Acest lucru se va specifica pe foile de notare b Proba scrisă se notează astfel : - un răspuns corect la întrebările grila 1 punct; - rezolvarea aplicațiilor 1-10 puncte Nota minimă de trecere este 6 dar nu mai puțin de 50 de puncte Nota se calculează prin raportarea numărului de puncte realizate de cursant la numărul maxim de puncte, realizat în seria examinată și înmulțit cu 10 Susținerea proiectului de absolvire se notează de la 1 la 10 Dacă nota de la susținere este mai mică cu 2 puncte decât nota proiectului, examinatorii vor arata motivele în fișa de notare În nota finală de absolvire, ponderile notelor sunt: - proba scrisă 50% - proiectul de absolvire 25% - susținerea proiectului 25% Examenul scris și oral pot fi date separat și se repetă numai examenul care nu a fost promovat După finalizarea examenului, Responsabilul cu Formarea Profesională de la ANEVAR Central va corecta testele și va emite certificatele de absolvire care vor fi transmise la Centrul Teritorial organizator al seminarului, respectiv la Biroul Zonal București, în termen de 30 de zile de la data examenului ÎNSCRIEREA LA SEMINARIILE DE FORMARE PROFESIONALĂ Participarea la seminariile de formare profesională se face de către: ► membrii aspiranți ANEVAR (conform Art 7, alin 1 și 2 din Statutul ANEVAR), care achită taxa de pregătire profesională stabilită pentru aceștia; ► persoane fizice, cărora o persoană juridică le achită contravaloarea taxei de participare la curs stabilită pentru aceștia, urmând ca ANEVAR București să emită o factură în acest sens; ► persoane fizice care nu doresc să devină membri aspiranți și care achită taxa de participare stabilită pentru aceștia, urmând ca ANEVAR București să emită o factură în acest sens Cuantumul taxelor de pregătire profesională și al cotizațiilor se aprobă semestrial, prin Hotărâre a Consiliului Director ANEVAR În momentul achitării taxei de înscriere și a cotizației de membru aspirant, acesta va primi un exemplar din STATUTUL ANEVAR Condiții de înscriere: ► absolvent al învățământului universitar, cu pregătire de bază adecvată activității de evaluare, în conformitate cu criteriile adoptate de Consiliul Director (profil tehnic, economic sau juridic); ► doi ani de la promovarea examenului de licență; ► pentru cei care au alte studii decât cele menționate mai sus, se va trimite la ANEVAR Central copie după diploma de licență și foaia matricolă, pentru a fi supuse aprobării de către Comisia de Atestare și Calificare; 6 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România Acte necesare: ► cerere de înscriere ca membru aspirant sau cerere de participare la curs (modele anexate) vizată de președintele CT ANEVAR din județul în care cursantul are domiciliul stabil Pentru municipiul București repartizarea pe CT se face de către Centrul Zonal București; ► declarație pe proprie răspundere (model anexat) referitoare la lipsa cazierului judiciar; ► copie după diploma de licență; ► curriculum vitae recent, redactat în limba română; ► copie carte de identitate; ► copie după chitanțele sau OP cu care s-au achitat taxa de înscriere și cotizația pentru membrii aspiranți Plata taxei de participare: Achitarea taxei de participare se poate face în una, două, sau trei rate, înainte și pe parcursul desfășurării celor trei module ale Seminariilor de Formare Profesională Se va solicita emiterea facturii de către ANEVAR Central, doar după achitarea integrală a sumei datorate de către cursant Cursanții cu restanțe la plată nu vor participa la consultații și examen La înscrierea la SFP, solicitanții care doresc sa devină membri ANEVAR vor lua cunoștință de prevederile Statutului ANEVAR privind obținerea calității de membru titular, precum și de drepturile și obligațiile ce decurg din aceasta Persoanele care nu îndeplinesc criteriile stabilite de Consiliul Director pentru a deveni membri titulari dar care doresc totuși să urmeze seminarul, vor declara în scris că iau act de acest fapt EXAMENUL Membrii aspiranți precum și ceilalți participanți vor fi informați asupra posibilității susținerii examenului (întocmirea și susținerea raportului de evaluare, completarea testului grilă și rezolvarea unei probleme) pe parcursul unui an calendaristic de la data finalizării cursului, în oricare din centrele teritoriale ANEVAR din țară, în care se organizează examen pentru secțiunea respectivă Pentru membrii titulari care finalizează un Seminar de Formare Profesională pentru o nouă secțiune, nu este prevăzut un termen limită atâta timp cât programa seminarului nu se modifică ATRIBUȚIILE RESPONSABILULUI (DIRECTORULUI) DE CURS 1 Colaborează cu președintele Centrului Teritorial la întocmirea bugetului intermediar al SFP; 2 Asigură organizarea și desfășurarea optimă a seminarului; 3 Închiriază și pregătește spațiul necesar desfășurării seminarului; 4 Asigură, în colaborare cu Asociația Națională, materialele didactice ce sunt destinate participanților și le distribuie acestora; 5 Verifică zilnic prezența și o prezintă lectorului, iar la finalul cursului o va trimite la ANEVAR București; 6 Asigură pentru participanți tratația zilnică: cafea, ceai, apă minerală / plată; 7 Asigură cazarea (rezervare cameră) dacă este cazul, pentru lectori; 8 Încasează contribuția bănească de la participanți, emițând chitanță legală Taxele aferente seminarului de formare profesională vor fi încasate până la finalul modulului 3 al cursului; Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 7 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România 9 Întocmește lista membrilor aspiranți care participă la curs, ale căror date (studii, profesie, domiciliu, loc de muncă, telefoane) vor fi comunicate cel târziu după încheierea primului modul la ANEVAR Central; 10 Întocmește situația decont (conform instrucțiunilor prezentate) pe care o transmite în două exemplare la ANEVAR Central, în termen de maximum 30 de zile calendaristice de la finalizarea seminarului de formare profesională; 11 Realizează și alte atribuții legate de organizarea și desfășurarea seminarului care se vor prevedea și conveni prin convenția civilă ce se încheie; 12 Asigură transmiterea în timp util (conform termenelor și condițiilor prevăzute mai jos) a dosarelor complete de înscriere în ANEVAR TRANSMITEREA DOSARELOR DE ÎNSCRIERE ÎN ANEVAR Dosarele de înscriere în asociație vor fi transmise de către Centrul Teritorial organizator al SFP (pentru CT altele decât București) și respectiv de către Centrul Zonal București, la sediul ANEVAR Central, la finalul cursului dar nu mai târziu de cel puțin 30 de zile lucrătoare înainte de data ședinței Consiliului Director în care vor fi aprobate Dosarele transmise după termenul limită, cele incomplete sau ale persoanelor care nu întrunesc criteriile de înscriere în ANEVAR, nu vor fi luate în considerare, urmând a fi analizate într-o ședință ulterioară a Consiliului Director Dosarul de înscriere în ANEVAR trebuie să conțină următoarele documente: ► cerere tip de înscriere în ANEVAR vizată de centrul teritorial; ► declarație pe proprie răspundere referitoare la lipsa cazierului judiciar; ► copie după diploma de licență; ► curriculum vitae recent, scris în limba română; ► (copia certificatului de absolvire a cursului de evaluare organizat sau agreat de ANEVAR)1; ► copia cărții de identitate; ► copie după chitanțele sau OP-ul cu care s-au achitat taxa de înscriere și cotizația pentru membrii aspiranți Prezenta Procedură intră în vigoare la data aprobării sale de către Consiliul Director și va fi publicată în Buletinul Informativ ANEVAR PROCEDURA DE DESFĂȘURARE A SEMINARIILOR DE INSTRUIRE CONTINUĂ LA DISTANȚĂ Etape în desfășurarea seminariilor de instruire continuă la distanță (cu excepția seminarului D 01 — Studiu aprofundat al metodelor de evaluarea a proprietății imobiliare): 1 Înscrierea și achitarea taxei de seminar • Înscrierea se face la Centrul Teritorial de care aparține membrul ANEVAR în cauză și constă în completarea cererii de înscriere tip (anexată) și în achitarea taxei de seminar corespunzătoare, al cărei cuantum este stabilit semestrial prin hotărâre a Consiliului Director; 1 În cazul cursurilor ANEVAR recent finalizate, copia certificatului va fi atașată la dosar de către Responsabilul cu Formarea profesională de la ANEVAR Central 8 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România • Dosarul de înscriere se trimite de la centrul teritorial, prin fax sau prin poștă, la ANEVAR Central, către Comisia de calificare și atestare profesională, în atenția doamnei Grațiela Tauber Acesta trebuie să conțină: ► copie după cererea de înscriere și ► copie după chitanța cu care a fost achitată taxa de seminar, pe care să fie menționat numărul de legitimație al membrului respectiv Dosarul de înscriere trebuie transmis la ANEVAR Central în intervalul 1-25 a fiecărei luni; 2 Expedierea suportului de seminar • Suporturile de seminar se expediază, de la ANEVAR Central, prin poștă, pe adresa Centrelor Teritoriale ANEVAR (cu excepția membrilor ANEVAR cu domiciliul în București), în perioada 26-30 a fiecărei luni; • Membrii ANEVAR vor ridica suporturile de seminar, personal, de la sediile Centrelor Teritoriale de care aparțin 3 Organizarea convocării • Pentru a participa la convocare, membrii ANEVAR trebuie să îndeplinească următoarele trei condiții obligatorii: a să achite taxa de seminar și să ridice suportul de seminar de la Centrul Teritorial ANEVAR de care aparțin; b să rezolve tema de casă (cu care trebuie să se prezinte la convocare); c să anunțe Centrul Teritorial că este gata să se prezinte la convocare • Listele cu solicitanți se trimit de la Centrele Teritoriale către ANEVAR Central, prin email sau fax , în atenția domnișoarei Olga Popescu; • Convocările sunt organizate de către Centrele Zonale ANEVAR în momentul în care a fost întrunit numărul minim de solicitanți (10-12 persoane) • Consultațiile, examinarea și verificarea temei de casă vor fi efectuate de persoanele desemnate ca tutori ANEVAR; • Dosarele conținând rezultatele obținute de participanții la convocări se trimit la ANEVAR Central, prin poștă Aceste dosare trebuie sa conțină: testele grilă (inclusiv testele rămase nefolosite), temele de casă și lista participanților la convocări, identificați prin nume, prenume și număr de legitimație ANEVAR, și lista notelor obținute de aceștia în urma corectării temei de casă de către tutorul ANEVAR (Anexă) 4 Încheierea activității de pregătire continuă • Rezultatele testării la sală se vor transmite Președinților centrelor teritoriale; • Candidații care întrunesc punctajul necesar absolvirii seminarului vor primi certificate de seminar; • Certificatele de seminar vor fi realizate la ANEVAR Central în termen de maxim 30 de zile de la data absolvirii seminarului și vor fi trimise prin poștă la Centrele Teritoriale de unde membrii ANEVAR le vor putea ridica personal Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 9 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEXĂ la hotărârea H 215 PROPUNERI DE MODIFICARE ȘI COMPLETARE A STATUTULUI ANEVAR Nr Crt Text inițial Text propus 0 1 2 1 Art 4 Art 4 lit e) stabilirea și dezvoltarea de legături cu organizații și organisme guvernamentale și neguvernamentale, naționale și internaționale, în scopul promovării profesiei și a conlucrării pentru ameliorarea continuă a metodelor și tehnicilor de evaluare și diagnostic a întreprinderilor, de evaluare a proprietăților imobiliare și de evaluare a valorilor mobiliare lit e) stabilirea și dezvoltarea de legături cu organizații și organisme guvernamentale și neguvernamentale, naționale și internaționale, în scopul promovării profesiei și a conlucrării pentru ameliorarea continuă a metodelor și tehnicilor de evaluare și diagnostic a întreprinderilor, de evaluare a proprietăților imobiliare, bunurilor mobile și de evaluare a valorilor mobiliare 2 Art 5 Art 5 lit f) organizează și asigură atestarea profesională a persoanelor fizice și juridice care doresc să devină membri ai asociației; lit f) organizează și asigură atestarea profesională a persoanelor fizice care doresc să devină membri ai asociației; 3 Art 6 Art 6 lit g) membri de onoare, persoane fizice, propuși de Consiliul Director și aprobați de Conferința Națională lit g) membri de onoare, persoane fizice, propuși de Consiliul Director și nominalizați de Conferința Națională lit h) membri titulari seniori, experți evaluatori, propuși de Consiliul Director și aprobați de Conferința Națională lit h) membri titulari seniori, experți evaluatori, aprobați de președintele în exercițiu, cu informarea Consiliului Director 4 Art 7 (1) Art 7 (1) Poate fi membru aspirant al ANEVAR orice persoană fizică, indiferent de cetățenie, naționalitate, religie, sex sau convingeri politice care se obligă să parcurgă un program de pregătire teoretică și practică în domeniul evaluării pentru a dobândi competența de înțelegere și rezolvare a problemelor din acest domeniu de activitate Poate fi membru aspirant al ANEVAR: - orice persoană fizică, indiferent de cetățenie, naționalitate, religie, sex sau convingeri politice care se obligă să parcurgă un program de pregătire teoretică și practică în domeniul evaluării pentru a dobândi competența de înțelegere și rezolvare a problemelor din acest domeniu de activitate - membrii titulari ANEVAR care la sfârșitul anului nu mai îndeplinesc condițiile statutare pentru aceasta categorie de membrii (asigurare de răspundere profesională și realizarea programului de pregătire continuă) 10 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România 5 Art 8(1) Poate fi membru titular ANEVAR (expert evaluator) orice persoană fizică, indiferent de cetățenie, naționalitate, religie, sex, sau convingeri politice, care prin pregătirea și experiența sa în domeniul evaluării a dobândit o competență deosebită de înțelegere și rezolvare a problemelor din acest domeniu de activitate Art 8 (2) alin 7 - să facă dovada a 2 ani de experiență profesională și să fi urmat un program de practică agreat de ANEVAR; Art 8(1) Poate fi membru titular ANEVAR expert evaluator orice persoană fizică, indiferent de cetățenie, naționalitate, religie, sex, sau convingeri politice, care prin pregătirea și experiența sa în domeniul evaluării a dobândit o competență deosebită de înțelegere și rezolvare a problemelor din acest domeniu de activitate Art 8 (2) se propune introducerea unui aliniat nou: - să acorde o atenție deosebită perfecționării profesionale continue, prin participarea la fiecare 2 ani la un program de pregătire echivalent a 16 ore de curs, pentru fiecare dintre secțiunile prevăzute la art 15 - să fi urmat și absolvit un program de practică agreat de ANEVAR (stagiu) 6 Art 9 (1) Membrul ANEVAR, expert evaluator, care își desfășoară activitatea de evaluare exclusiv ca angajat în cadrul unei instituții de stat sau unei societăți comerciale care nu are ca obiect de activitate activitatea de evaluare conform codificării CAEN, este denumit „evaluator intern” al acelei entități Art 9 (1) Membrul ANEVAR, expert evaluator, care își desfășoară activitatea de evaluare exclusiv ca angajat în cadrul unei instituții de stat sau unei societăți comerciale care nu are ca obiect principal de activitate activitatea de evaluare conform codificării CAEN, este denumit „evaluator intern” al acelei entități 7 Art 10 (2) alin 4 să introducă la admiterea ca membru asociat, un sistem de asigurare de răspundere civilă profesională; Art 10 (2) alin 6 să facă dovada existenței unui program de pregătire profesională continuă a angajaților și colaboratorilor Art 10 (2) alin 4 la admiterea ca membru asociat, să încheie un contract de asigurare de răspundere civilă profesională; Art 10 (2) alin 6 să facă dovada existenței unui program de pregătire profesională continuă a angajaților și colaboratorilor din compartimentul de evaluare 8 Articole noi (12, 13) Membrii de onoare - personalități marcante române sau străine cu activități prestigioase în domenii complementare profesiei de evaluator și care au avut o contribuție importantă la consolidarea prestigiului ANEVAR Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 11 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România Poate fi membru titular senior, expertul evaluator, care îndeplinește condiția limitei de vârstă aprobată de Consiliul Director și își exprimă în scris dorința de a dobândi această calitate Membrul titular senior nu are obligația efectuării pregătirii profesionale continue, a achitării cotizației și a încheierii contractului de asigurare de răspundere civilă profesională Calitatea de membru titular senior se dovedește cu legitimația 9 Art 13 Drepturile membrilor aspiranți Să fie mutat înaintea actualului art 12 (obligațiile membrilor titulari și aspiranți) 10 Art 14 lit c să acorde o atenție deosebită perfecționării profesionale continue, prin participarea la fiecare 2 ani, la un program echivalent a 16 ore de curs, pentru fiecare din secțiunile prevăzute la art 15 Aceasta prevedere va fi eliminata fiind mutata la art 8 11 Art 16 Alin 1 Organele de conducere ale Asociației sunt: a) Conferința Națională; b) Senatul; c) Consiliul Director; d) Comisia de cenzori Art 16 Alin 1 Organele de conducere ale Asociației sunt: a) Conferința Națională; b) Consiliul Director; 12 Art 17 Alin 1 Conferința Națională este organul de conducere, alcătuit din membrii titulari, prin reprezentare Norma de reprezentare se stabilește de Consiliul Director Membrii fondatori, membrii Senatului, membrii de onoare și președinții centrelor teritoriale participă de drept la Conferința Națională Conferința Națională este organul de conducere, alcătuit din membrii titulari, prin reprezentare Norma de reprezentare se stabilește de Consiliul Director Membrii fondatori, membrii Senatului, membrii de onoare, membrii consiliului director în exercițiu, foștii președinți ai ANEVAR și președinții în exercițiu ai centrelor teritoriale participă de drept la Conferința Națională 12 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România 13 Art 18 alin 1 Art 18 alin 1 Senatul face parte din ansamblul organelor de conducere ale asociației, are atribuții consultative și este subordonat Conferinței Naționale Senatul are atribuții consultative și este subordonat Conferinței Naționale Art 18 alin 4 Art 18 alin 4 Președintele de onoare al asociației este de drept președinte al Senatului Senatul este condus de către decanul de vârstă dintre membrii săi Art 18 alin 5 lit c Art 18 alin 5 lit c c) hotărăște sau propune, după caz, aplicarea de sancțiuni disciplinare membrilor Consiliului Director, în conformitate cu prevederile aplicabile ale Regulamentului comisiei de etică și disciplină c) propune, după caz, aplicarea de sancțiuni disciplinare membrilor Consiliului Director, în conformitate cu prevederile aplicabile ale Regulamentului comisiei de etică și disciplină 14 Art 19 Art 19 Alin (4), liniuța 1 - președintele, care va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere precum și prim-vicepreședintele, se aleg din rândul membrilor fondatori, precum și din rândul membrilor Consiliului Director și al președinților de centre teritoriale care au exercitat vreuna din funcțiile respective în ultimii 6 ani anteriori alegerii; Alin (4), liniuța 1 - prim-vicepreședintele, care va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere, se alege din rândul membrilor fondatori, precum și din rândul membrilor Consiliului Director și al președinților de centre teritoriale care au exercitat vreuna din funcțiile respective în ultimii 6 ani anteriori alegerii; Alin (4), liniuța 3 Alin (4), liniuța 3 trezorierul se alege din rândul membrilor ANEVAR și trebuie să fie expert contabil; trezorierul se alege din rândul delegaților la Conferința Națională și trebuie să fie expert contabil Alin (6) Alin (6) Durata mandatului președintelui în exercițiu este de 2 ani Președintele, ales la fiecare 2 ani, va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere Durata mandatului președintelui în exercițiu este de 2 ani Prim-vicepreședintele, ales la fiecare 2 ani, va deveni președinte în exercițiu peste 2 ani de la alegere Alin (8) litera e numește și revocă președinții secțiunilor; Se elimină Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 13 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România Alin (13) La ședințele Consiliului Director participă de drept președintele de onoare al asociației și, în calitate de invitat, directorul executiv al asociației Alin (16) Foștii președinți ai ANEVAR pot participa la ședințele Consiliului Director Alin (13) La ședințele Consiliului Director participă, în calitate de invitat, directorul executiv al asociației Alin (16) Foștii președinți ai ANEVAR, președintele de onoare și președintele Senatului, pot participa la ședințele Consiliului Director și au drept de vot consultativ 15 Art 24 (2) liniuța 2 reducerea numărului de asociați sub limita prevăzută de lege, dacă acesta nu a fost suplinit timp de 3 luni; Art 24 (2) liniuța 2 reducerea numărului de membri sub limita prevăzută de lege, dacă acesta nu a fost suplinit timp de 3 luni; 16 Art 25 lit 1 În oricare din cazurile de dizolvare prevăzute la art 25, lichidarea patrimoniului asociației se face de lichidatori autorizați, persoane fizice sau juridice, numiți de judecătorie sau, după caz, de Conferința Națională Art 25 lit 1 În oricare din cazurile de dizolvare prevăzute la art 24, lichidarea patrimoniului asociației se face de lichidatori autorizați, persoane fizice sau juridice, numiți de judecătorie sau, după caz, de Conferința Națională 14 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România ANEXA la hotărârea H216 COTIZAȚII ȘI TAXE ANEVAR pentru anul 2007 RON TAXE ȘI COTIZAȚII Persoane fizice Persoane juridice 1 Taxa de înscriere în ANEVAR 180 1 200 2 Cotizație anuală 2007 a) membru aspirant 130 *** b) membru titular 260 *** c) membru acreditat 360 *** d) membru asociat *** 1 000 3 Taxa de examinare absolvire curs (reexaminare) 150 *** 4 Taxa de reînscriere în ANEVAR 300 *** 5 Taxa de solicitare membru acreditat a) înscriere (verificare dosar) 50 *** b) examinare 250 *** 6 Taxa de examinare reacreditare 250 *** 7 Taxa participare stagiu 250 *** PREGĂTIRE PROFESIONALĂ Contribuție seminar formare profesională membri 90 ore (3 module) 1 200 (pt membrii titulari se acordă o reducere de 30%) 30 ore (1 modul) 500 SEMINARII DE PREGĂTIRE CONTINUĂ MEMBRI TITULARI Taxe de participare (cursant) la seminariile de pregătire continuă (SPIC) a) seminar de 8 h 130 *** b) seminar de 16 h (la distanță) 220 *** c) seminar D01 300 *** d) seminar de 26 h (pregătire aprofundată) 300 *** CURSURI 90 ore* 1 500+TVA 1 500+TVA * pentru persoanele juridice și pentru persoanele fizice care nu sunt membri ANEVAR Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 15 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România ACORD BILATERAL DE COOPERARE ÎNTRE ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA ȘI THE APPRAISAL INSTITUTE Acest acord a fost realizat și a intrat în vigoare la 1 Decembrie 2006 între APPRAISAL INSTITUTE, o organizație non-profit din Illinois - SUA și ASOCIAȚIA NAȚIONALĂ A EVALUATORILOR DIN ROMÂNIA (ANEVAR), din București, România Acordul de cooperare se va desfășura pe o perioadă de trei ani, în scopul dezvoltării unei relații mai strânse între cele două organizații și al perfecționării intelectuale și tehnice a membrilor ambelor organizații ANEVAR și the APPRAISAL INSTITUTE vor colabora pentru a favoriza un schimb activ de cunoștințe, expertize și experiență în domeniul evaluării proprietății imobiliare, după cum urmează: 1 Educație Părțile vor face schimb de cunoștințe detaliate despre piețele imobiliare și practicile din România și Statele Unite Aceste cunoștințe vor fi transferate prin conferințe și seminarii ținute în România de către o persoană recomandată de APPRAISAL INSTITUTE și vice versa 2 Publicații APPRAISAL INSTITUTE va permite ANEVAR să traducă și să publice articole din The Appraisal Journal pentru care APPRAISAL INSTITUTE deține dreptul de autor ANEVAR va permite APPRAISAL INSTITUTE să publice articole care aparțin ANEVAR în publicațiile APPRAISAL INSTITUTE 3 Schimbul de personal sau membri desemnați APPRAISAL INSTITUTE și ANEVAR convin să primească reciproc un număr limitat de personal sau membri desemnați ca oaspeți în țara lor Pe această perioadă, partea gazdă va efectua una sau mai multe dintre următoarele acțiuni pentru a promova schimbul internațional: • asigurarea accesului la biblioteci, publicații, suporturi video, baze de date și alte resurse oferite de partea gazdă propriilor săi membri; • introducerea vizitatorilor la personalul său de conducere, la membrii săi și la alți profesioniști în evaluare afiliați; • asigurarea participării vizitatorilor la cursuri, seminarii, workshop-uri, sesiuni educaționale sau alte întâlniri organizate de către partea gazdă sau alte structuri ale acesteia; • sprijinirea vizitatorilor în găsirea de oportunități pentru a participa la activități de instruire la nivelul practic, cum ar fi stagiatura pe o perioadă scurtă la firme de evaluare 4 Informații și cercetare ANEVAR și APPRAISAL INSTITUTE au intenția de a încheia acorduri viitoare pentru proiecte comune, ce au ca scop dezvoltarea de standarde și metode comune pentru schimbul de date despre proprietatea imobiliară, precum și acorduri viitoare pentru proiecte de cercetare comune în domenii cheie de interes din domeniul economiei proprietăților imobiliare 5 Standarde ANEVAR și APPRAISAL INSTITUTE au intenția de a încheia acorduri viitoare pentru proiecte comune de promovare a importanței standardelor de evaluare, de examinare a standardelor din România, SUA și Standardelor Internaționale, de a întocmi rapoarte în legătură cu domeniile cheie de convergență și diferență, de a continua să colaboreze cu alte organizații de acest tip, cum ar fi IVSC, TEGoVA și WAVO 16 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România 6 Membri Pentru a oferi oportunități de rețea și beneficii adiționale membrilor ambelor organizații, fiecare organizație va oferi informații și asistență pentru membrii săi care sunt interesați să devină membri ai celeilalte asociații 7 Promovare reciprocă ANEVAR și APPRAISAL INSTITUTE vor face tot ceea ce este posibil pentru a promova în mod rezonabil ANEVAR și APPRAISAL INSTITUTE și relația lor de cooperare în rândul organizațiilor și clienților amândoura, atât în țările lor cât și pe plan internațional Semnat, Conf univ dr Ion Anghel, John W Ross, Președinte ANEVAR Chief Executive Officer PLANUL EDITORIAL AL IROVAL PENTRU ANUL 2007 1 Ghid practic de evaluare ( Adrian Crivii, Adrian Vascu) 2 Revista de evaluare (2 numere) 3 Costuri și depreciere segregată (Corneliu Șchiopu) 4 Ghid de interpretare și aplicare a Standardelor Internaționale de Evaluare 5 Suport de curs - Evaluarea în scopul impozitării proprietății imobiliare, program Leonardo 6 Evaluarea mașinilor și echipamentelor, ediția a doua ASA, 2005 (traducere) 7 Standarde Internaționale de Evaluare, ediția a opta, 2007 (traducere) 8 Buletin informativ (4 numere) 9 Suporturi de curs și teste revizuite martie martie septembrie aprilie aprilie mai iunie septembrie ianuarie februarie FORUMUL INTERNAȚIONAL AL EVALUĂRII, CHINA 2006 În zilele 28-29 septembrie 2006 a avut loc la Kunming - China, Forumul Internațional al Evaluării 2006 cu tema “Evaluarea și dezvoltarea economiei de piață” La Forum, d-l Bădescu, vicepreședinte al IVSC, a prezentat comunicarea “Evaluarea în tranziția către economia de piață” Comunicarea a fost apreciată de participanți și de persoanele oficiale prezente la manifestare Ca urmare a acestei prezentări, d-l Bădescu a fost invitat de către vicepreședintele Comisiei pentru Economie și Finanțe a Congresului Național al Poporului (Parlamentul Chinei), Excelența Sa Jia Zhijie, pentru a participa, ca expert, la procesul de elaborare a Legii Evaluării în China În decembrie 2006, d-l Bădescu a participat la o serie de ședințe (una a condus-o) organizate de Comisia Economică a Congresului Național al Poporului, în urma cărora a fost elaborat proiectul de lege Cu această ocazie, Asociația Evaluatorilor din China (China Appraisal Society - CSA) a acordat d-lui Bădescu titlul de membru de onoare al CSA CSA, înființată în 1989, este ca mărime a doua asociație profesională a evaluatorilor din lume (peste 80 000 membri) Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 17 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România PREGĂTIREA TUTORILOR Începând cu 10 01 2006 se pot primi înscrieri la Seminarul pregătitor în domeniul tutoratului pentru cei care vor să devină tutori Reamintim condițiile care trebuie îndeplinite de către cei care doresc să urmeze acest seminar: - 3 ani vechime în ANEVAR pe secțiunea pentru care primește calitatea de tutor; - angajat al unei firme de evaluare sau persoană fizică autorizată cu activitate de evaluare; - să facă dovada că a efectuat 12 lucrări de evaluare în ultimul an calendaristic; - să fi absolvit un seminar pregătitor în domeniul tutoratului (cu excepția MAA) - este vorba de acest seminar; - să nu fi avut vreo sancțiune acordată de Comisia de Etică și Disciplină Reamintim de asemenea că: - orele de tutorat vor fi recunoscute ca ore de pregătire continuă (2 ore/stagiar); - pentru activitatea depusă, tutorul primește gratuitate la seminariile și conferințele ANEVAR în sumă de 80 RON/stagiar + 20 RON/absolvent Pentru înscrieri, vă rugăm să contactați președintele de Centru Teritorial de care aparțineți sau pe d-na Grațiela Tauber la departamentul Cursuri din ANEVAR Central Seminarul va putea fi organizat în București sau în centrele teritoriale unde există cel puțin 15 înscrieri Costul seminarului este de 120 RON și contează ca 8 ore de pregătire continuă Adriana Chirilă Vicepreședinte ANEVAR Președinte Comisia de Calificare și Atestare Profesională DECLARAȚIE PE PROPRIE RĂSPUNDERE PRIVIND PREGĂTIREA PROFESIONALĂ CONTINUĂ ÎN PERIOADA 2005-2006 Începând din anul 2007, va fi monitorizat stadiul îndeplinirii obligației de pregătire continuă a membrilor ANEVAR În acest sens, fiecare membru va primi un formular în care este rugat să bifeze seminariile de pregătire continuă efectuate în ultimii 2 ani pentru fiecare secțiune, precum și alte activități profesionale pentru care se pot echivala ore de pregătire (participarea la conferințe, articole publicate în Buletinul Informativ etc , conform principiilor de echivalare aprobate de Consiliul Director) Eliberarea parafei pentru 2007 va fi condiționată de completarea acestui formular, care va fi disponibil la Centrele Teritoriale Menționăm că fiecare membru va declara pe proprie răspundere efectuarea orelor de pregătire continuă, iar verificarea informațiilor se va face prin sondaj În cazul în care declarațiile sunt false, se vor aplica sancțiuni disciplinare, în conformitate cu prevederile Statutului ANEVAR Formularul este anexat pe o foaie separată la acest număr al Buletinului Informativ și poate fi descărcat și de pe site-ul ANEVAR (www anevar ro), urmând a fi completat și apoi depus la Centrul Teritorial 18 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România STADIUL IMPLEMENTĂRII SISTEMULUI DE MANAGEMENT AL CALITĂȚII ÎN CADRUL FIRMELOR CARE SUNT MEMBRI ASOCIAȚI ANEVAR Standardul ISO 9001 este un standard voluntar, însă cerința de a avea implementat un sistem de management al calității (SMC), în conformitate cu ISO 9001, este dictată în primul rând de piață, de concurență, de recunoașterea de care vreți să se bucure organizația Deci, ISO 9001 creează o infrastructură pe care se poate îmbunătăți un sistem de management și nu este un standard de excelență ci un standard de infrastructură, de la care se poate porni pentru a îmbunătăți procesele, pentru a fi mai competitiv, pentru a oferi mai multă încredere partenerilor/ clienților Implementarea unui sistem de management al calității, în cadrul organizației, conferă o serie de avantaje interne și externe Avantajele interne sunt legate de organizare, de eficientizarea unor fluxuri informaționale, de reducerea unor costuri Avantajele externe sunt cele date de încrederea pe care o dobândesc partenerii organizației, clienții Din acest motiv în Statutul ANEVAR a fost introdusă următoarea clauză, la capitolul III -Membrii asociației, drepturile și obligațiile acestora, art 10: „membrul asociat să introducă, în termen de 2 ani, de la admiterea ca membru asociat, un sistem de asigurare a calității serviciilor de evaluare'” Pentru identificarea stadiului implementării Sistemului de Management al Calității, în cadrul firmelor asociate, a fost întocmit un chestionar Întrebările chestionarului, transmis membrilor asociați, au vizat: O actualizarea datelor de identificare a membrului asociat ANEVAR; O obținerea informațiilor privind gradul de implementare a sistemului de management al calității; - cunoașterea opiniilor privind activitatea desfășurată de asociația profesională ANEVAR, în scopul îmbunătățirii continue a calității serviciilor prestate Pe baza răspunsurilor primite, la data de 6 12 2006, a fost întocmită următoarea situație sintetică: • Firme certificate - 21, din care: ■ 14 au un număr de peste 12 salariați; ■ 7 au un număr mic de angajați (4-12) • Firme cu SMC în curs de implementare - 31, din care: ■ 10 sunt în faza de depunere a cererii de certificare; ■ 7 au documentele SMC elaborate, dar nu au efectuat auditurile interne ale calității; ■ 12 au elaborat, parțial, documentele SMC • Firme care nu au elaborat documentația SMC - 54 • Nu au răspuns la chestionar 112 firme Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 19 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România Scopul acestui chestionar a fost și acela de a veni în sprijinul membrilor asociați care nu au elaborat documentația SMC, dar care intenționează să implementeze un sistem de management al calității Informații în domeniul managementului calității există, sunt reviste, cărți, ghiduri, internet, dar nu se cunoaște care sursă de informație este utilă și de încredere Pentru membrii asociați, care doresc să își proiecteze singuri SMC-ul, vom pune la dispoziție, după finalizarea activității de actualizare a dosarelor de membrii asociați, un CD cu instrucțiuni de elaborare a documentației SMC, precum și modele pentru fiecare tip de document SMC, cu aplicabilitate într-o firmă de consultanță Managerul firmei va trebui să numească un director al calității sau un responsabil cu sistemul de management al calității Recomandăm, pentru această persoană, o instruire în domeniul managementului calității, auditului intern al calității Deoarece sunt firme care doresc consultanță în domeniul managementului calității, în cadrul SC IROVAL - CERCETĂRI ÎN EVALUARE SRL am constituit o echipă de specialiști, membrii ANEVAR, cu cunoștințe și experiență în domeniul managementului calității, precum și calificare ca auditori interni ai calității Conf univ dr Ion ANGHEL Președinte ANEVAR INFORMARE PRIVIND ȘEDINȚA IVSC 23-26 SEPTEMBRIE 2006 În perioada 23-26 septembrie 2006 a avut loc la Beijing ședința Comitetului pentru Standarde Internaționale de Evaluare, Consiliului de conducere și Adunarea Generală a IVSC ANEVAR a fost reprezentată de Ion ANGHEL - Președinte ANEVAR și Gheorghe BĂDESCU -vicepreședinte IVSC În cadrul ședinței comitetului de standarde s-a aprobat ca în cursul anului 2007 să fie publicată o nouă ediție a Standardelor Internaționale de Evaluare, în care vor fi prezentate variantele revizuite pentru IVS 2, IVA 2, IVA 3, GN 8, GN 9 și vor fi incluse standarde noi precum GN - Evaluarea proprietăților istorice Proiectele aflate în derulare se referă, între altele, la: dezvoltarea standardului de evaluare a activelor necorporale, evaluarea datoriilor, evaluarea pădurilor, evaluarea pentru asigurare etc Ion ANGHEL - Președintele ANEVAR a fost nominalizat ca responsabil privind elaborarea unui material referitor la evaluarea drepturilor parțiale de proprietate și a participațiilor minoritare În cadrul ședinței consiliului de conducere, Gheorghe BĂDESCU - vicepreședinte IVSC, a prezentat o informare privind seminarul IVSC - ANEVAR din 01 mai 2006, acesta fiind un succes inclusiv din punct de vedere financiar, rezultatul fiind de 6 000 USD, din care 50% a reprezentat partea cuvenită IVSC Consiliul de conducere a mulțumit ANEVAR și a încurajat și celelalte asociații profesionale să organizeze manifestări similare De asemenea, în cadrul consiliului de conducere, Gheorghe BĂDESCU a fost reales ca vicepreședinte al IVSC pentru anul 2007, Adunarea Generală ratificând această decizie Conf univ dr Ion ANGHEL Președinte ANEVAR 20 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România Indici medii de actualizare a valorii clădirilor și construcțiilor speciale, pe etape și cumulat față de data reper 01 01 1990 Cod grupă Grupe și subgrupe de de clădiri și constructii speciale 31 Dec 2005 31 Martie 2006 30 Iunie 2006 30 Sept 2006 GRUPA - CLĂDIRI 11 Clădiri industriale 1,024 1,022 1,031 1,032 6 758,666 6 907,357 7 121,485 7 349,373 12 Clădiri agricole 1,020 1,021 1,031 1,034 7 210,129 7 361,542 7 589,750 7 847,802 13 A Clădiri pt transport și telecom cu caracter civil 1,026 1,021 1,032 1,031 6 336,632 6 469,701 6 676,731 6 883,710 13 B Clădiri pt transport și telecom cu caracter productiv 1,026 1,023 1,031 1,030 6 689,056 6 842,904 7 055,034 7 266,685 14 A Clădiri pt afaceri, comerț 1,030 1,020 1,029 1,032 6 346,439 6 473,368 6 661,096 6 874,251 14 B Clădiri pentru depozitare 1,024 1,023 1,030 1,031 6 531,934 6 682,167 6 882,632 7 095,994 15 A Clădiri de locuit 1,023 1,022 1,030 1,030 7 170,261 7 328,007 7 547,847 7 774,282 15 B Clădiri pentru învățământ, știință, artă, cultură 1,027 1,022 1,030 1,031 6 232,193 6 369,301 6 560,380 6 763,752 15 C Clădiri pt ocrotirea sănăt , asis socială, cultură fizică, agrement 1,027 1,022 1,031 1,030 6 864,852 7 015,879 7 233,371 7 450,372 15 D Clădiri administrative 1,028 1,022 1,030 1,029 6 897,178 7 048,916 7 260,383 7 470,934 GRUPA I - CONSTRUCTII SPECIALE 21 Construcții speciale industriale 1,022 6 348,650 1,023 6 494,669 1,032 6 702,498 1,030 6 903,573 22 Construcții speciale agricole 1,018 6 611,078 1,021 6 749,911 1,031 6 959,158 1,033 7 188,810 23 Construcții hidrotehnice 1,014 6 220,290 1,030 6 406,899 1,035 6 631,140 1,025 6 796,919 24 Constr speciale pt transporturi si telecomunicații 1,018 6 939,221 1,031 7 154,337 1,030 7 368,967 1,023 7 538,453 25 Construcții pentru depozitare 1,025 6 308,120 1,022 6 446,899 1,031 6 646,753 1,032 6 859,449 26 Construcții pentru transport energie electrica 1,051 5 488,942 1,023 5 615,188 1,028 5 772,413 1,026 5 922,496 27 Construcții pt alimentare cu apă, canalizare, îmbunătățiri funciare 1,011 6 703,759 1,025 6 871,353 1,036 7 118,722 1,032 7 346,521 28 Constr pt transp si distribuția produselor petroliere, gazelor, conducte tehnologice și pt termoficare 1,012 1,013 1,041 1,025 6 760,138 6 848,021 7 128,790 7 307,010 29 Alte construcții speciale 1,020 7 077,651 1,017 7 197,971 1,027 7 392,316 1,033 7 636,262 Indice mediu global 1,024 6 610,716 1,022 6 756,152 1,031 6 965,593 1,030 7 174,561 Curs val (lei/$) luat în calcul la etapa 29 067 29 891 2,9100 2,8068 Curs val (lei/EURO) luat în calcul la etapa 39 663 36 050 3,5200 3,5686 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 21 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România Indici medii de actualizare a valorii clădirilor și construcțiilor speciale, pe etape și cumulat față de data reper 01 01 1965 Cod grupă Grupa și subgrupa de obiecte de construcții 31 Dec 2005 31 Martie 2006 30 Iunie 2006 30 Sept 2006 GRUPA I - CLĂDIRI 11 Clădiri industriale 12 686,871 12 965,982 13 367,928 13 795,701 12 Clădiri agricole 15 694,626 16 024,213 16 520,964 17 082,677 13 Clădiri pt transport și telecomunicații A cu caracter civil 17 922,252 18 298,619 18 884,175 19 469,584 B cu caracter productiv 14 248,338 14 576,050 15 027,908 15 478,745 14 A Clădiri pt afaceri, comerț 17 102,416 17 444,464 17 950,353 18 524,764 B Clădiri pentru depozitare 14 458,854 14 791,408 15 235,150 15 707,440 15 A Clădiri de locuit 22 395,563 22 888,265 23 574,913 24 282,160 B Clădiri pentru învățământ, știință, artă, cultură 15 808,976 16 156,773 16 641,476 17 157,362 C Clădiri pt ocrotirea sănăt , asis socială, cultură fizică și agrement 15 283,966 15 620,213 16 104,440 16 587,573 D Clădiri administrative 17 629,514 18 017,363 18 557,884 19 096,063 GRUPA II - CONSTRUCȚII SPECIALE 21 Construcții speciale industriale 12 049,495 12 326,634 12 727,589 13 102,719 22 Construcții speciale agricole 12 971,784 13 244,191 13 654,761 14 105,368 23 Construcții hidrotehnice 14 595,357 15 033,218 15 559,381 15 948,366 24 Constr speciale pt transporturi si telecomunicații 15 318,660 15 793,538 16 267,344 16 641,493 25 Construcții pentru depozitare 12 382,265 12 654,675 13 046,970 13 464,473 26 Construcții pentru transportul energiei electrice 12 727,427 13 020,158 13 384,722 13 732,725 27 Construcții pt alimentare cu apă și canalizare 14 695,287 15 062,669 15 604,925 16 104,283 28 Constr pt transp și distribuția produselor petroliere, gaze 15 684,066 15 887,959 16 539,365 16 952,849 29 Construcții speciale 12 564,438 12 778,034 13 123,040 13 556,100 Indice mediu pe ramură 15 064,387 15 405,373 15 882,940 16 359,428 22 Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 ANEVAR® Asociația Națională a Evaluatorilor din România CĂRȚI ÎN STOC PENTRU VÂNZARE LA IROVAL Standarde Internaționale Evaluarea Mașinilor de Evaluare și Echipamentelor Inspecția Proprietăților în Scopul Evaluării NOU Evaluarea Acțiunilor Societăților Comerciale Evaluarea întreprinderii Construcții, Clădiri Ediția a doua revizuită și alte contracții inginerești S C IROVAL S R L Tel / Fax: 021-311 27 82 e-mail: daniela moldoveanu@anevar ro C U I R 7985707 Cont: R056RNCB0072049694060001 Deschis la :BCR-suc Sect 1, București Capitalul intelectual al întreprinderii Evaluarea proprietății intelectuale și a altor active necorporale FORMULAR SOLICITARE CĂRȚI Nr crt TITLUL CĂRȚII Preț unitar lei noi /ex Număr exemplare comandă 1 STANDARDE INTERNAȚIONALE DE EVALUARE, ediția a șaptea, 2005 120 2 EVALUAREA MAȘINILOR ȘI ECHIPAMENTELOR - traducere după American Society of Appraisers 150 3 EVALUAREA PROPRIETĂȚII IMOBILIARE - traducere după ediția a doua canadiană 220 4 EVALUAREA ÎNTREPRINDERII - Ediția a doua revizuită coordonator Sorin V Stan 50 5 EVALUAREA ACȚIUNILOR SOCIETĂȚILOR COMERCIALE - autor conf dr ec Victor Dragotă 20 6 CONSTRUCȚII, CLĂDIRI ȘI ALTE CONSTRUCȚII INGINEREȘTI - autori: prof univ dr lnq C Peștișanu; ing C Burlacu; ing C Șchiopu 35 7 INSPECȚIA PROPRIETĂȚILOR ÎN SCOPUL EVALUĂRII - autor ing C Șchiopu 17 8 CAPITALUL INTELECTUAL AL ÎNTREPRINDERII EVALUAREA PROPRIETĂȚII INTELECTUALE ȘI A ALTOR ACTIVE NECORPORALE - autori Sorin V Stan, Ion Anghel, Veronica Gruzsniczki 40 FIRMĂ/PERSOANĂ FIZICĂ: CONT BANCA COD FISCAL: NUMĂR DE ÎNMATRICULARE: DELEGAT: BI/CI seria Nr Emis de: ADRESA: TELEFON: Calea Plevnei nr 46-48, Sector 1, București, Cod poștal 010233 Tel : +40 (0) 21 315 65 64, +40 (0) 21 315 65 04, Fax: +40 (0) 21 311 13 40 www anevar ro Buletin Informativ nr 4 (55) /2006 23 Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România HOTĂRÂRE pentru constatarea pierderii calității de membru stagiar al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România ca urmare a nefinalizării stagiaturii în termenul legal în conformitate cu prevederile art 21 lit c) din Procedura privind dobândirea, menținerea, pierderea calității de membru al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, precum și alte prevederi referitoare la modificări ale statutului de membru al acestei asociații, aprobată prin Hotărârea Consiliului director nr 19/2014 în temeiul art 5 alin (2) și al art 15 alin (3) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011, privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare Consiliul director al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România adoptă prezenta hotărâre Art l - Se constată pierderea calității de membru stagiar al Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, a persoanelor fizice prevăzute în anexa care face parte integrantă din prezenta hotărâre, ca urmare a nefinalizării stagiaturii ân termenul legal de de 2 ani de la data atribuirii acestei calități Art 2 - Prezenta hotărâre se publică în Buletinul informativ și pe pagina web a Asociației și intră în vigoare la data publicării pe pagina web Președintele Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Adrian Vascu București, 13 iunie 2014 Nr 41 Anexa HCD nr 41/13 06 2014 Lista persoanelor fizice care isi pierd calitatea de membru stagiar al ANEVAR ca urmare a nefinalizarii stagiaturii in termenul legal 1 03 02 2012 5400 BOTAGEORGE ALBA 2 03 02 2012 5414 COLEVCLAUDIU ALBA 3 03 02 2012 5429 DEGAN SILVIA IOANA ALBA 4 03 02 2012 5402 FEISAN DRAGOS IONUT ALBA 5 03 02 2012 5425 KULCSAR MARIAAMALIA ALBA 6 03 02 2012 5405 NICHIFOR MARIANA ALBA 7 03 02 2012 5428 OLTEAN NICOLAE ALBA 8 03 02 2012 5422 PANDOR ANCA MIHAELA ALBA 9 03 02 2012 5401 POPA MARIACRINELA ALBA 10 03 02 2012 5408 RUSU CĂTĂLIN VASILE ALBA 11 03 02 2012 5418 SIMINA NICOLAE ALBA 12 03 02 2012 5426 STOIAN RADU ALBA 13 03 02 2012 5431 VEDEAN LIVIU ALBA 14 07 02 2012 5535 BELEI OANA MARIA ARAD 15 31 01 2012 5326 CZISZTER ISTVAN ANDRAS ARAD 16 25 01 2012 5135 FAUR (TIC) MIRELA IOANA ARAD 17 31 01 2012 5327 GLIGA IOANA AUGUSTINA ARAD 18 25 01 2012 5137 HEJA LADISLAU ARAD 19 25 01 2012 5136 ISLICARIU SIMONA LAURA ARAD 20 07 02 2012 5557 POPA FLORICA MIOARA ARAD 21 31 01 2012 5328 PUIA RODICA ARAD 22 07 02 2012 5679 RADU GIANINA ADRIANA ARAD 23 07 02 2012 5558 STANCIU OVIDIU DANIEL ARAD 24 07 02 2012 5536 VESA IOAN ARAD 25 27 01 2012 5175 BURDETI ADRIAN VASILE ARGEȘ 26 07 02 2012 5748 CALIN MAGDALENA ARGEȘ 27 07 02 2012 5745 CHERBELEATA CLAUDIA PETRONELA ARGEȘ 28 06 02 2012 5465 COPAE IULIANA ARGEȘ 29 07 02 2012 5642 DUMITRESCU ANDREI ARGEȘ 30 07 02 2012 5694 GEORGESCU ADRIAN NINEL ARGEȘ 31 27 01 2012 5165 GEORGESCU ALEXANDRU ARGEȘ 32 07 02 2012 5675 GHERMAN GEORGE DORIAN ARGEȘ 33 07 02 2012 5744 NEGOESCU CIRSTEA MIHAI LIVIU ARGEȘ 34 25 01 2012 5122 RADA MONA ALEXANDRA ARGEȘ 35 31 01 2012 5341 SANDRU GHEORGHE DAN ARGEȘ 36 31 01 2012 5279 DANILA NELU BACAU 37 01 02 2012 5298 GOT ION UT CĂTĂLIN BACAU 38 07 02 2012 5514 MATA LUCIA BACAU 39 07 02 2012 5520 RADULESCU PETRUS BACAU 40 03 02 2012 5447 RUSU CRISTINA BACAU 41 24 01 2012 5109 SAULESCU ALINA GABRIELA BACAU 42 01 02 2012 5299 TIRIS ALEXANDRA ELENA BACAU 1/11 43 07 02 2012 5540 BARLEAVIOREL BIHOR 44 07 02 2012 5541 BOLOGAN ANA BIHOR 45 07 02 2012 5542 BUBUI RALUCA IOANA BIHOR 46 07 02 2012 5544 BURSASIU(SOARE) DAVIDARGHIR BIHOR 47 07 02 2012 5545 IANCU LIVIU OVIDIU BIHOR 48 07 02 2012 5546 IAS GHEORGHE IOAN BIHOR 49 07 02 2012 5547 ILE LAVINIA ALINA BIHOR 50 07 02 2012 5548 LETEA DORIN FLORIAN BIHOR 51 07 02 2012 5549 LUPUT LAVINIA ADRIANA BIHOR 52 07 02 2012 5550 MATICA DACIANA LAURA BIHOR 53 06 02 2012 5398 CIMPOESU MIHAI BOTOȘANI 54 06 02 2012 5390 CIOBANU LAZARESU ROXANA BOTOȘANI 55 06 02 2012 5397 COMANECI MIRCEA BOTOȘANI 56 06 02 2012 5393 GAZDAC ALEXANDRU BOTOȘANI 57 06 02 2012 5394 GHIGA DANA BOTOȘANI 58 06 02 2012 5396 HUTANU CESAR IULIAN BOTOȘANI 59 06 02 2012 5389 LANZOTTI TEODORA BOTOȘANI 60 06 02 2012 5391 MERGHIDAN CONSTANTIN OVIDIU BOTOȘANI 61 30 01 2012 5233 RUSU VALENTIN BOTOȘANI 62 06 02 2012 5395 SECRIERU FLORINA DORINA BOTOȘANI 63 30 01 2012 5230 VATAVU MARIUS FLORIN BOTOȘANI 64 06 02 2012 5388 VUCOVICI MIRCEA BOTOȘANI 65 01 02 2012 5294 GIDEI LAURIAN ERMILIAN BRAILA 66 01 02 2012 5296 MARIN MIHALACHE BRAILA 67 07 02 2012 5752 MINCA IOAN PAUL BRAILA 68 01 02 2012 5293 PARASCHIVOIU SIMONA BRAILA 69 02 02 2012 5305 RADUCANU VERGIL BRAILA 70 07 02 2012 5753 RUSEFF EMILIAN BRAILA 71 07 02 2012 5754 TOMA GABRIELA CARMEN BRAILA 72 03 02 2012 5350 VOICU ANGELICA CLAUDIA BRAILA 73 07 02 2012 5503 BORBIL CRISTINA BRAȘOV 74 07 02 2012 5499 BREJA MIHAELA BRAȘOV 75 03 02 2012 5435 CHITACVIRGIL BRAȘOV 76 07 02 2012 5510 DUMITRU ANDREEA BRAȘOV 77 19 01 2012 5023 FAUR VICTOR BRAȘOV 78 07 02 2012 5513 GABOS AUZ BRAȘOV 79 07 02 2012 5504 GRAPA IONUT BRAȘOV 80 03 02 2012 5452 GRECU FLOREA BRAȘOV 81 03 02 2012 5441 IONITA CĂTĂLIN BRAȘOV 82 03 02 2012 5443 MOLDOVAN NICOLETA IZABELA BRAȘOV 83 07 02 2012 5507 MOTOC FLORIN BRAȘOV 84 07 02 2012 5502 MUNTEAN ANAMARIA BRAȘOV 85 03 02 2012 5444 NISTORVASILE BRAȘOV 86 07 02 2012 5496 OZSVATH SANDOR BRAȘOV 87 07 02 2012 5494 PALASCAN DEZIDERIU BRAȘOV 88 07 02 2012 5506 POPA MIHAELA BRAȘOV 89 07 02 2012 5498 RADU MARCELA RODICA BRAȘOV 90 07 02 2012 5511 REIT RÂUL IONUT BRAȘOV 2/11 ■ 91 03 02 2012 5450 TIFREA AURELIA ELISABETA BRAȘOV 92 03 02 2012 5451 TIGAU ADRIAN GABRIEL BRAȘOV 93 07 02 2012 5501 TOP FERGHETE FLORIANA CARMEN BRAȘOV 94 07 02 2012 5500 VACAR CĂTĂLIN BRAȘOV 95 07 02 2012 5617 AARON FRANCISC DIONISIE BUCUREȘTI 96 07 02 2012 5613 ADAM IONELA LACRAMIOARA BUCUREȘTI 97 07 02 2012 5624 AFTIMESCU CEZAR BUCUREȘTI 98 07 02 2012 5572 AGAPIE MARILENA DORINA BUCUREȘTI 99 07 02 2012 5612 ALEXANDRU RAZVAN MIHAI BUCUREȘTI 100 20 01 2012 5076 AMARIEI ALEXANDRU BUCUREȘTI 101 07 02 2012 5698 ANGHEL COSMIN LUCIAN BUCUREȘTI 102 03 02 2012 5406 ANGHELTIBERIU VALENTIN BUCUREȘTI 103 25 01 2012 5117 ANTOHE MADALINA FLORINA BUCUREȘTI 104 27 01 2012 5183 ARDELEANU DRAGOS ALEXANDRU BUCUREȘTI 105 07 02 2012 5673 BABOI BOGDAN BUCUREȘTI 106 07 02 2012 5653 BADICA ALINA ELENA BUCUREȘTI 107 07 02 2012 5690 BALESCU ADRIAN ALIN BUCUREȘTI 108 07 02 2012 5578 BALOIU OVIDIU EDUARD BUCUREȘTI 109 07 02 2012 5648 BANATEANU FLORIN PETRE BUCUREȘTI 110 07 02 2012 5699 BARABOI IULIAN BUCUREȘTI 111 07 02 2012 5705 BASMALUTA LORENA BUCUREȘTI 112 30 01 2012 5223 BECHIR ECATERINA BUCUREȘTI 113 20 01 2012 5075 BERCU DIVOIU MARCELIU ADI BUCUREȘTI 114 07 02 2012 5560 BERNICZKI SORIN MIHAI BUCUREȘTI 115 07 02 2012 5596 BILA ALEXANDRU ROBERT BUCUREȘTI 116 07 02 2012 5688 BLENDEA LUMINIȚA VALENTINA BUCUREȘTI 117 07 02 2012 5592 BOCANESCU RALUCA BUCUREȘTI 118 07 02 2012 5567 BOGORIN NICOLAE RADU BUCUREȘTI 119 07 02 2012 5637 BUGA IOANA BUCUREȘTI 120 07 02 2012 5594 BULAT LOREDANA BUCUREȘTI 121 07 02 2012 5682 BUTNARESCU RAZVAN CIPRIAN BUCUREȘTI 122 07 02 2012 5655 CANA MIHAI BUCUREȘTI 123 24 01 2012 5103 CEAPARU IONEL BUCUREȘTI 124 07 02 2012 5589 CHIRIAC MIHAELA BUCUREȘTI 125 07 02 2012 5628 CHIVU DAN VALERIU BUCUREȘTI 126 24 01 2012 5106 CICALASERGHEI BUCUREȘTI 127 07 02 2012 5579 CIMPEAN FLAVIA CORINA BUCUREȘTI 128 23 01 2012 5101 CIORA COSTIN BUCUREȘTI 129 07 02 2012 5687 CISMARU BOGDAN BUCUREȘTI 130 07 02 2012 5575 COJAN DIANA ANDREEA BUCUREȘTI 131 07 02 2012 5626 COSMA CĂTĂLIN FLORIN BUCUREȘTI 132 07 02 2012 5709 COSTACHE GEORGETA AURA BUCUREȘTI 133 07 02 2012 5586 COSTEA ELENA ROXANA BUCUREȘTI 134 18 01 2012 5018 COSTESCU ADRIAN GABRIEL BUCUREȘTI 135 26 01 2012 5147 COSTINESCU VLADIMIR BUCUREȘTI 136 27 01 2012 5166 COZAC DANIELA REGHINA BUCUREȘTI 137 07 02 2012 5657 CULCEA MARGARETA VERONICA BUCUREȘTI 138 07 02 2012 5611 DAN MARCEL OVIDIU BUCUREȘTI 3/11 ■ ■ 139 17 01 2012 5012 DANGA EUGEN BUCUREȘTI 140 07 02 2012 5647 DASCALU EMIL BUCUREȘTI 141 07 02 2012 5716 DIDEA ALEXANDRU HORATIU BUCUREȘTI 142 07 02 2012 5571 DINU LUCIAN VASILE BUCUREȘTI 143 30 01 2012 5220 DIVISEVICI ALINA BUCUREȘTI 144 31 01 2012 5283 DOBRE NICULINA VIOLETA BUCUREȘTI 145 07 02 2012 5623 DRAGAN CRISTIAN BUCUREȘTI 146 07 02 2012 5601 DRAGAN VIORELA CLAUDIA BUCUREȘTI 147 07 02 2012 5606 DRAGNE GABRIEL COSMIN BUCUREȘTI 148 27 01 2012 5178 DREOSSI VLAD ADRIAN BUCUREȘTI 149 20 01 2012 5078 DUMITRESCU CRISTIAN BUCUREȘTI 150 13 01 2012 5004 DUNAREANU ELENA AURELIA BUCUREȘTI 151 07 02 2012 5711 DUTA CĂTĂLIN CONSTANTIN BUCUREȘTI 152 07 02 2012 5644 FLORESCU SILVIU BUCUREȘTI 153 07 02 2012 5616 FRUNZA GELU VASILE BUCUREȘTI 154 07 02 2012 5588 GAFITANU CAMELIA BUCUREȘTI 155 07 02 2012 5660 GALER SORIN BUCUREȘTI 156 20 01 2012 5077 GAVRILUTA ANDREI CODRIN BUCUREȘTI 157 07 02 2012 5559 GEORGESCU ALEXANDRU BUCUREȘTI 158 07 02 2012 5598 GHEORGHE FLORIAN IOAN BUCUREȘTI 159 07 02 2012 5723 GHITASIMONA LUCIANA BUCUREȘTI 160 07 02 2012 5715 GRIGORE SIMONA IULIANA BUCUREȘTI 161 07 02 2012 5646 GRIGORESCU BOGDAN BUCUREȘTI 162 27 01 2012 5170 GRIGORESCU MIREL BUCUREȘTI 163 07 02 2012 5685 GROSS ALEXANDRU BUCUREȘTI 164 07 02 2012 5603 GURESCU CRISTINA GEORGETA BUCUREȘTI 165 07 02 2012 5693 HUTU ALEXANDRA ARINA BUCUREȘTI 166 07 02 2012 5720 IGNAT LAURENTIU ION BUCUREȘTI 167 07 02 2012 5565 ILIEANA BUCUREȘTI 168 30 01 2012 5212 ION CRISTIAN IONUT BUCUREȘTI 169 30 01 2012 5216 IONITA ALEXANDRU BUCUREȘTI 170 07 02 2012 5641 ISUFVERONICA OANA BUCUREȘTI 171 07 02 2012 5706 JANTEA CORNEL DANIEL BUCUREȘTI 172 07 02 2012 5608 KOCSIS IOANA IULIA BUCUREȘTI 173 30 01 2012 5228 LAMBA MIHAELA BUCUREȘTI 174 27 01 2012 5162 LAZAR IULIAN GEORGE BUCUREȘTI 175 17 01 2012 5013 LAZAR MARIA BUCUREȘTI 176 07 02 2012 5582 LEANCA NICOLAE BUCUREȘTI 177 07 02 2012 5719 LISANIUC CRISTINA GEORGETA BUCUREȘTI 178 27 01 2012 5159 LUPARU ANA MARIA BUCUREȘTI 179 07 02 2012 5665 LUPU IRINA BUCUREȘTI 180 30 01 2012 5222 MANOLESCU ELENA BUCUREȘTI 181 07 02 2012 5573 MANOLESCU IOANA ALEXANDRA BUCUREȘTI 182 07 02 2012 5667 MARIN (FOSTONTOIU ) FLORENTINA BUCUREȘTI 183 07 02 2012 5631 MATEI RADU BUCUREȘTI 184 07 02 2012 5656 MIHAESCU VIORICA BUCUREȘTI 185 07 02 2012 5658 MIHAILA ANCA ELENA BUCUREȘTI 186 07 02 2012 5643 MIHAILESCU LIVIU VALENTIN BUCUREȘTI 4/11 187 25 01 2012 5140 MILEA IONUT BOGDAN BUCUREȘTI 188 19 01 2012 5030 MILESCU GEORGE BUCUREȘTI 189 26 01 2012 5150 MINDRILA IOANA ANDRA BUCUREȘTI 190 07 02 2012 5615 MITRUT DENISA ECATERINA COSMINA BUCUREȘTI 191 27 01 2012 5179 MOISE MIRCEA BUCUREȘTI 192 23 01 2012 5085 MOLDOVAN IULIU FLORIAN BUCUREȘTI 193 07 02 2012 5604 MURARU LILIANA BUCUREȘTI 194 30 01 2012 5210 NEAGOE MIHAILSEBASTIAN BUCUREȘTI 195 07 02 2012 5585 NECULA ANDREI BUCUREȘTI 196 07 02 2012 5707 NECULA IOANA MIHAELA BUCUREȘTI 197 07 02 2012 5704 NEDELCU ELENA BUCUREȘTI 198 07 02 2012 5702 NEGOI PETRONELA MAGDALENA BUCUREȘTI 199 07 02 2012 5566 NICHITA DANIELA BUCUREȘTI 200 07 02 2012 5622 NISTOR GABRIELA BUCUREȘTI 201 07 02 2012 5614 NITA ȘTEFAN IULIAN BUCUREȘTI 202 07 02 2012 5703 NITU MIHAELA CAMELIA BUCUREȘTI 203 07 02 2012 5691 OBADA CRISTINA BUCUREȘTI 204 25 01 2012 5118 OPREA DAN BUCUREȘTI 205 25 01 2012 5121 OPREA ELENA SONIA BUCUREȘTI 206 27 01 2012 5182 OPREA MIHAIL BUCUREȘTI 207 25 01 2012 5116 OPRISOR PONPILIU BUCUREȘTI 208 07 02 2012 5732 PANAIT ADRIAN BUCUREȘTI 209 07 02 2012 5714 PANGRATE MIHAI BUCUREȘTI 210 07 02 2012 5649 PARASCHIV GEORGIAN BUCUREȘTI 211 27 01 2012 5163 PATRASCU BOGDAN CORNELIU BUCUREȘTI 212 30 01 2012 5211 PAULET CIPRIAN BUCUREȘTI 213 07 02 2012 6078 PAUNESCU VLAD BUCUREȘTI 214 19 01 2012 5019 PETRE ȘTEFAN CĂTĂLIN BUCUREȘTI 215 30 01 2012 5218 PETRISIN VITALIE BUCUREȘTI 216 07 02 2012 5570 PETRISOR IOAN BUCUREȘTI 217 07 02 2012 5577 PINTILIE CORINA DANA BUCUREȘTI 218 07 02 2012 5721 PIPOSI ELENA BUCUREȘTI 219 07 02 2012 5602 PITICAS ELENA BUCUREȘTI 220 07 02 2012 5600 POPESCU ANCASIMINA BUCUREȘTI 221 07 02 2012 5650 POPESCU CĂTĂLIN BUCUREȘTI 222 07 02 2012 5674 POPESCU DIANA IOANA BUCUREȘTI 223 07 02 2012 5629 POPESCU MIHAELA BUCUREȘTI 224 07 02 2012 5636 PREDA IOANA CLAUDIA BUCUREȘTI 225 07 02 2012 5564 PRODAN ION BUCUREȘTI 226 07 02 2012 5618 PUIU LILIANA BUCUREȘTI 227 27 01 2012 5181 RADU CONSTANTIN BUCUREȘTI 228 24 01 2012 5105 RADU ELECTRA BUCUREȘTI 229 26 01 2012 5148 RADU GABRIEL EUGEN BUCUREȘTI 230 19 01 2012 5029 RADU MIRCEA OVIDIU BUCUREȘTI 231 07 02 2012 5733 RAULEA VASILE ARISTOTEL BUCUREȘTI 232 07 02 2012 5652 REBICAN DANIELA BUCUREȘTI 233 07 02 2012 5669 ROBECOSMIN BUCUREȘTI 234 07 02 2012 5718 RUXANDA MONICA BUCUREȘTI 5/11 i'- r 235 23 01 2012 5096 RUXANDA REMUSVIOREL BUCUREȘTI 236 27 01 2012 5172 SAIOC CRISTINA BUCUREȘTI 237 07 02 2012 5689 SANDU ALEXANDRU GABRIEL BUCUREȘTI 238 27 01 2012 5180 SARCHIS DORU ALEXANDRU BUCUREȘTI 239 07 02 2012 5610 SCARLATESCU CRISTIAN BUCUREȘTI 240 07 02 2012 5584 SERBAN CRISTIAN DORIAN BUCUREȘTI 241 23 01 2012 5097 SERBUTA CIPRIAN BUCUREȘTI 242 07 02 2012 5701 STAN ANCA ILEANA BUCUREȘTI 243 30 01 2012 5221 STAN LIGIA GEORGETA BUCUREȘTI 244 07 02 2012 5633 STAN SORIN ANTONIO BUCUREȘTI 245 07 02 2012 5659 STANOIEVICI OLIVER BUCUREȘTI 246 07 02 2012 5597 STAS ANA MARIA BUCUREȘTI 247 07 02 2012 5563 ȘTEFAN CAMELIA DENISE BUCUREȘTI 248 07 02 2012 5668 STOIAN IRINA ANNA MARIA BUCUREȘTI 249 07 02 2012 5741 STROIE MELANIANURIA BUCUREȘTI 250 07 02 2012 5593 TABACU CIPRIAN BUCUREȘTI 251 26 01 2012 5149 TARLEA MARIA MARCELA BUCUREȘTI 252 27 01 2012 5164 TEODORESCU (TICHIERU) OANA EMILIA BUCUREȘTI 253 16 01 2012 5010 TOADER MONICA LAURA BUCUREȘTI 254 07 02 2012 5568 TUDUSCIUC ALINA ELENA BUCUREȘTI 255 07 02 2012 5574 TUTUNARU ATENA GEORGIANA BUCUREȘTI 256 17 01 2012 5014 UNTARU VIRGIL BUCUREȘTI 257 07 02 2012 5630 URSESCU CIPRIAN ȘTEFAN BUCUREȘTI 258 27 01 2012 5173 VASILE MARIANA BUCUREȘTI 259 07 02 2012 5619 VASILESCU DRAGOS CRISTIAN BUCUREȘTI 260 07 02 2012 5625 VINAGEORGE MIHAI BUCUREȘTI 261 07 02 2012 5590 VOCHITA KARIN BUCUREȘTI 262 07 02 2012 5692 VOICUTENTEA IZABELA BUCUREȘTI 263 07 02 2012 5605 ZAMFIR MIHNEA OCTAVIAN BUCUREȘTI 264 30 01 2012 5197 BREBEANU CORINA OANA BUZĂU 265 30 01 2012 5192 CAPATANAGHEORGHE BUZĂU 266 30 01 2012 5198 FETIC DRAGOS FLORIAN BUZĂU 267 30 01 2012 5199 GURIȚA MANOLE DANIEL BUZĂU 268 30 01 2012 5200 ISTRATESCU ȘTEFAN LIVIU BUZĂU 269 30 01 2012 5195 MICHETEN FLORINEL BUZĂU 270 30 01 2012 5205 PARAIPAN SORIN BUZĂU 271 30 01 2012 5206 PĂUN IONUT BUZĂU 272 31 01 2012 5273 PLESU ȘTEFAN BUZĂU 273 31 01 2012 5275 RADU NICOLAE ADRIAN BUZĂU 274 30 01 2012 5207 SIDORENCU MARIUS BUZĂU 275 30 01 2012 5193 SUMANARIU MARIA DANIELA BUZĂU 276 30 01 2012 5194 TROCARU RALUCA BUZĂU 277 30 01 2012 5208 ZAINESCU IULIAN BUZĂU 278 07 02 2012 5639 MOLDOVEANU ALEXANDRU CALARASI 279 07 02 2012 5638 MOLDOVEANU MARIANA CORNELIA CALARASI 280 31 01 2012 5332 MIHUTONI SILVIU CARASSEVERIN 281 31 01 2012 5335 NEAGU FRANCISC CARASSEVERIN 282 31 01 2012 5333 SABO IONELA ADRIANA CARASSEVERIN 6/11 i \ ? 283 31 01 2012 5334 SABO SILVIU ALEXANDRU CARAS SEVERIN 284 17 01 2012 5038 ACRETOAIE ADRIANA CLUJ 285 06 02 2012 5365 BEGE KATALIN CLUJ 286 27 01 2012 5155 BRUSTUR MIHAELA LUCIA CLUJ 287 07 02 2012 5470 BUDUSAN ANAMARIA CLUJ 288 25 01 2012 5119 CAMPEAN LIANA GEORGETA CLUJ 289 07 02 2012 5469 CIORTEA STANCA ALINA CLUJ 290 07 02 2012 5472 FRATEAN RARES CLUJ 291 17 01 2012 5035 GLIGA VLAD CLUJ 292 07 02 2012 5672 HAIDUC CRISTIAN IOAN CLUJ 293 06 02 2012 5370 JULA OCTAVIAN CLUJ 294 06 02 2012 5366 KRISTEL GHERHARD CLUJ 295 06 02 2012 5367 KRISTEL ROLAND CLUJ 296 27 01 2012 5151 MANASES ENIKO CLUJ 297 07 02 2012 5666 MIHESTEAN MIRCEA CLUJ 298 06 02 2012 5369 MOS VASILE CLUJ 299 07 02 2012 5471 MURESAN OANA CLUJ 300 07 02 2012 5476 PAPUC DORINA RODICA CLUJ 301 07 02 2012 5670 PARAIALA MARIA ALINA CLUJ 302 07 02 2012 5475 PLESCAN ALEXANDRA IOANA CLUJ 303 31 01 2012 5270 POPSIMONA CLUJ 304 27 01 2012 5154 POPOVICI CONSTANTIN CLUJ 305 06 02 2012 5377 ABDULA ERDINCI CONSTANTA 306 30 01 2012 5191 ADAM MAGDALENA CONSTANTA 307 18 01 2012 5048 ALBU CLAUDIU CONSTANTA 308 06 02 2012 5379 ANTONARU LUMINIȚA MONICA CONSTANTA 309 02 02 2012 6057 BASESCU DRAGOS CONSTANTA 310 07 02 2012 5483 CARTALE OANA LAURA CONSTANTA 311 07 02 2012 5482 CIOBOTARU GABRIEL CONSTANTA 312 17 01 2012 5039 CIOIENARU IONUT CONSTANTIN CONSTANTA 313 19 01 2012 5051 COTORAN EMANUEL IULIAN CONSTANTA 314 06 02 2012 5384 CULICENCU ADRIAN CONSTANTA 315 07 02 2012 5481 DELCA FIGAN CONSTANTA 316 18 01 2012 5046 DRAGAN LAURA CONSTANTA 317 06 02 2012 5383 DRAGOI MIHAELA CONSTANTA 318 16 01 2012 5032 DRAGOI VERONICA CONSTANTA 319 06 02 2012 5378 EREMIA LAURA MARIANA CONSTANTA 320 02 02 2012 5308 FILIP MOIA ALEXANDRU CONSTANTA 321 06 02 2012 5382 GROSU LAVINIA STEFANIA CONSTANTA 322 17 01 2012 5040 HANU FLORIN NICOLAE CONSTANTA 323 07 02 2012 5484 1ANUSI PETRONELA ANDREEA CONSTANTA 324 07 02 2012 5480 ILASOAIA ROXANA NICOLETA CONSTANTA 325 06 02 2012 5381 IONESCU ANDRADA ROXANA CONSTANTA 326 06 02 2012 5375 IOSIF GEORGIANA CONSTANTA 327 07 02 2012 5478 LIMBAN IONUT RAZVAN CONSTANTA 328 31 01 2012 5278 LUCA PETRICA CONSTANTA 329 07 02 2012 5477 LUPU IULIANA VIOLETA CONSTANTA 330 03 02 2012 5356 MANOLE MARILENA CONSTANTA 7/11 ‘t - 331 06 02 2012 5374 MOCANU RAZVAN VICTOR CONSTANTA 332 30 01 2012 5190 MOROIANU CAMELIA ELENA CONSTANTA 333 07 02 2012 5726 NANCU DUMITRU CONSTANTA 334 31 01 2012 5276 NITAGEORGETA CONSTANTA 335 06 02 2012 5385 PANAIT GEORGIANA LUCIANA CONSTANTA 336 25 01 2012 5128 PAPAZIAN CRISTINA CONSTANTA 337 13 01 2012 5006 PARASCHIV ALEXANDRU CONSTANTA 338 26 01 2012 5142 POPESCU MARIAN CONSTANTA 339 06 02 2012 5373 POSAAURELIAN CONSTANTA 340 25 01 2012 5127 RAICU CONSTANTIN CONSTANTA 341 07 02 2012 5485 SAVU RODICA CONSTANTA 342 06 02 2012 5376 SCÂNTEIE ALEXANDRU CONSTANTA 343 01 02 2012 5290 TICOI CRISTINA FLORINA CONSTANTA 344 07 02 2012 5734 TOPAGEORGESEBASTIAN CONSTANTA 345 07 02 2012 5492 TUFECCIU ELENA CONSTANTA 346 02 02 2012 5312 ZAIF (BORDEA) CARMEN ELENA CONSTANTA 347 03 02 2012 5445 PALLADEL COVASNA 348 07 02 2012 5509 VINCZI ROZALIA COVASNA 349 07 02 2012 5677 VARLAM DINU ALEXANDRU DAMBOVITA 350 26 01 2012 5242 CIOBANU ALINA IULIA DOU 351 26 01 2012 5241 FRUNZA LILIANA DOLJ 352 26 01 2012 5240 FUGARU CORNEL DOU 353 03 02 2012 5460 JIANU IRINEL SORIN DOU 354 03 02 2012 5461 MANEA ION CRISTIAN DOU 355 26 01 2012 5253 OLTEANU ANCA IRINA DOU 356 26 01 2012 5237 PINTILI ANATOLI DOU 357 26 01 2012 5238 POPESCU DENISA FLORENTINA DOU 358 01 02 2012 5301 SERBAN CRISTINA CLAUDIA DOU 359 26 01 2012 5256 STANICA ELENA ISABELLA DOU 360 26 01 2012 5244 TIBEICA ALINA MARIA DOU 361 03 02 2012 5459 TILEA IONELA SIMONA DOU 362 26 01 2012 5251 TOADER FLORIN MIRCEA DOU 363 26 01 2012 5247 VĂDUVĂ SORIN DOU 364 07 02 2012 5486 ANGHELUTA EUGENIA GALAȚI 365 07 02 2012 5766 BAGU MIHAIL GALAȚI 366 07 02 2012 5767 BERNEANU DUMITRU GALAȚI 367 02 02 2012 5304 CONDREA GABRIELA GALAȚI 368 07 02 2012 5758 COROPCEANU SILVIA GALAȚI 369 07 02 2012 5763 GALCA MARIA DANIELA GALAȚI 370 07 02 2012 5762 GAVRILA MARIANA MIHAELA GALAȚI 371 07 02 2012 5760 GHIORGHE AURELIAN CRISTINEL GALAȚI 372 07 02 2012 5759 GHIORGHE GABRIELA ELENA GALAȚI 373 07 02 2012 5749 HARAS DANIELA GALAȚI 374 07 02 2012 5764 MOCANU MIHAELA GALAȚI 375 07 02 2012 5751 MOCIULSCHI OLETA GALAȚI 376 07 02 2012 5490 NEGRU ANDRADA GALAȚI 377 07 02 2012 5765 POPESCU MIHAELA NICOLETA GALAȚI 378 02 02 2012 5307 SELIN CORNELIU GALAȚI 8/11 l 379 07 02 2012 5761 VIORESCU TEODORA VERONICA GALAȚI 380 26 01 2012 5268 DRUMEN LENUTA GORJ 381 06 02 2012 5783 GLODESI ECATERINA GORJ 382 26 01 2012 5266 IVAN LIVIU GORJ 383 26 01 2012 5269 POPESCU NICOLAE GORJ 384 26 01 2012 5258 VLADULESCU ADRIANA GORJ 385 07 02 2012 5508 BOTHA TUNDE ROZALIA HARGHITA 386 07 02 2012 5710 DEMETER ANDRAS HARGHITA 387 03 02 2012 5456 OTOIU FLORIN LIVIU HARGHITA 388 03 02 2012 5430 BARNA COSMINA GABRIELA HUNEDOARA 389 03 02 2012 5419 BUREANA MARIOARA AURICA HUNEDOARA 390 07 02 2012 5537 CHIRIACESCU (TURDEAN) IOANA CALINA HUNEDOARA 391 07 02 2012 5538 FLORINCAS GABRIEL FLORIN HUNEDOARA 392 25 01 2012 5138 IRINCAANCA MARIA HUNEDOARA 393 03 02 2012 5410 POJONI OLIVER HUNEDOARA 394 03 02 2012 5413 POP BOGDAN HUNEDOARA 395 24 01 2012 5141 VIERU EDUARD VIRGIL HUNEDOARA 396 07 02 2012 5663 FRANCU CONSTANTIN IALOMIȚA 397 20 01 2012 5065 APETREI IOAN COSMIN IAȘI 398 26 01 2011 5146 CALANCE GEORGE IAȘI 399 31 01 2012 5280 CHICU LAURENTIU GRIGORE IAȘI 400 20 01 2012 5067 CHIRILA(PESTE) PETRONELA SIMONA IAȘI 401 20 01 2012 5068 GHEORGHIU GABRIELA IAȘI 402 30 01 2012 5235 HERES DANIELA IAȘI 403 25 01 2012 5131 KOVACI VIRGIL IAȘI 404 19 01 2012 5025 MACRINICI RADU GABRIEL IAȘI 405 20 01 2012 5070 MINDRU ZANFIR TRANDAFIR IAȘI 406 19 01 2012 5026 PINTILII ROMEO DORU IAȘI 407 07 02 2012 5517 SAVINESCU EUGEN TUDOREL IAȘI 408 31 01 2012 5282 SUBTIRELU LUCIAN SORIN IAȘI 409 19 01 2012 5022 SURDU CRISTIAN IAȘI 410 20 01 2012 5073 TATARU VIRGIL IAȘI 411 07 02 2012 5664 BONDOCU MADALINA TATIANA ILFOV 412 23 01 2012 5087 CIOBANU GHEORGHITA ILFOV 413 13 01 2012 5005 ENESCU NICOLETA ILFOV 414 07 02 2012 5725 HINCU IGOR ILFOV 415 07 02 2012 5583 HOIDRAG TRAIAN ILFOV 416 30 01 2012 5202 MITITEL ROMAN ILFOV 417 23 01 2012 5102 MOCANU DANIEL ILFOV 418 07 02 2012 5607 RUTA ANA MARIA ILFOV 419 27 01 2012 5171 SMADU MADALINA IOANA ILFOV 420 07 02 2012 5591 CHIRAI DAN MIHAI MARAMUREȘ 421 06 02 2012 5372 PASCU FLORENTIN ILIE MARAMUREȘ 422 07 02 2012 5473 RADU MARIAN MARAMUREȘ 423 07 02 2012 5554 BORDEA LIVIU MEHEDINȚI 424 26 01 2012 5267 MARTINESCU DAMSESCU IULIUS MEHEDINȚI 425 07 02 2012 5680 MITILETIS COSTAS MEHEDINȚI 426 03 02 2012 5427 TRUTA CRISTIAN MUREȘ 9/11 427 02 02 2012 5347 CIOCAN POPAGEORGE NEAMȚ 428 02 02 2012 5344 LUPU EUSEBIU NEAMȚ 429 24 01 2012 5112 MINUT LUDOVIC NEAMȚ 430 23 01 2012 5092 MONDAN DANIEL IULIAN NEAMȚ 431 23 01 2012 5094 SISINA ELVIS NEAMȚ 432 25 03 2012 6020 CIRCIU FELICIA OLT 433 31 01 2012 5337 DEACONUXENIA ALINA OLT 434 07 02 2012 5556 GATAN ILIE MUGUREL OLT 435 03 02 2012 5458 NICOLESCU MARIO VALENTIN OLT 436 07 02 2012 5686 ANDRONIC MARILENA ANDREEA PRAHOVA 437 07 02 2012 5678 CAISIN ELENA AURELIA PRAHOVA 438 31 01 2012 5340 CHIRITOIU LIVIU CRISTIAN PRAHOVA 439 06 02 2012 5466 CORNEA MIHAIELA PRAHOVA 440 31 01 2012 5338 GLIGAN LUCIAN PRAHOVA 441 17 01 2012 5011 IORDACHESCU MARIUS DAN IOAN PRAHOVA 442 07 02 2012 5747 MIHAILA DRAGOS CODRUȚ PRAHOVA 443 06 02 2012 5468 NECHITI MARIANA PRAHOVA 444 07 02 2012 5742 NEGREANU RODICA PRAHOVA 445 31 01 2012 5339 OPRESCU ADRIAN VALENTIN PRAHOVA 446 31 01 2012 5343 POPESCU DUMITRU PRAHOVA 447 27 01 2012 5176 STĂNESCU LILIANA PRAHOVA 448 19 01 2012 5028 TOMESCU ANDREEA DANA PRAHOVA 449 30 01 2012 5289 TUDOROIU RAZVAN MANUEL PRAHOVA 450 06 02 2012 5364 FATI LUCIAN SALAJ 451 06 02 2012 5368 MARC HORATIU ADRIAN SALAJ 452 03 02 2012 5349 RAT SILVIU SATU MARE 453 03 02 2012 5417 PLOAIE ȘTEFAN SIBIU 454 07 02 2012 5518 ARDELEAN CODRIN SUCEAVA 455 07 02 2012 5523 BIZOVI ALEXANDRU VASILE SUCEAVA 456 07 02 2012 5521 BOTEZATU VIOREL SUCEAVA 457 07 02 2012 5524 GAFITESCU PETRU IONUT SUCEAVA 458 07 02 2012 5525 HIRTOPEANU TIBERIU SUCEAVA 459 07 02 2012 5526 MANOLIU GEORGE SUCEAVA 460 25 01 2012 5130 NECHITA OANA SUCEAVA 461 07 02 2012 5527 ULIAN DORINA SUCEAVA 462 07 02 2012 5755 ANDRASESC CLAUDIA IONELA TIMIȘ 463 27 01 2012 5184 BEJENARU VASILE GHEORGHE TIMIȘ 464 27 01 2012 5186 BOCA FLORIN TIMIȘ 465 31 01 2012 5314 CASAP OCTAVIAN IOAN TIMIȘ 466 31 01 2012 5318 IRIMESCU ADRIANA TIMIȘ 467 25 01 2012 5132 IVAN (BOGDAN) FLORENTINA TIMIȘ 468 07 02 2012 5529 LESCAU RADU TIMIȘ 469 31 01 2012 5319 MANEA TEODOR TIMIȘ 470 27 01 2012 5187 MAZILU RAULSEBASTIAN TIMIȘ 471 07 02 2012 5531 MIHET ADRIAN TIMIȘ 472 19 01 2012 5059 MURG DANA ADRIANA TIMIȘ 473 07 02 2012 5528 OGNEAN ADRIANA TIMIȘ 474 31 01 2012 5320 POPA DAN VIOREL TIMIȘ 10/11 475 07 02 2012 5533 POPESCU VALENTINA FLORENTINA TIMIȘ 476 07 02 2012 5756 RABAN IULIANA VALERIA TIMIȘ 477 07 02 2012 5532 ȘEITAN LAURA MIHAELA TIMIȘ 478 27 01 2012 5185 SESCU LILIANA TIMIȘ 479 07 02 2012 5530 SIMANDAN DOREL TIMIȘ 480 31 01 2012 5321 STELESCU VIORICA DANIELA TIMIȘ 481 31 01 2012 5322 STOICA CAMELIA TIMIȘ 482 31 01 2012 5325 STREANGA NARCIS COSTEL TIMIȘ 483 25 01 2012 5133 TRIFUTSEFORA TIMIȘ 484 31 01 2012 5323 URSULESCU ALEXANDRU LIVIU TIMIȘ 485 03 02 2012 5355 ILIE GABRIELA TULCEA 486 07 02 2012 5479 SPIRU VALENTIN TULCEA 487 26 01 2012 5261 CRĂCIUN ION VALCEA 488 30 01 2012 5236 FILICHE GEORGETA VASLUI 489 03 02 2012 5360 SALAVASTRU GABRIELA VASLUI 490 23 01 2012 5090 ZARNESCU MARINICA VASLUI 491 03 02 2012 5434 CALINA DRAGOS MADALIN VILCEA 492 25 01 2012 5123 ANGHENE CĂTĂLINĂ TATIANA VRANCEA 493 07 02 2012 5770 BERHECI DANUTTEODOR VRANCEA 494 07 02 2012 5654 CHIRIAC CALIN VRANCEA 495 07 02 2012 5750 MIRONTIBERIU CĂTĂLIN VRANCEA 496 07 02 2012 5768 MITITELU CARMEN ADELINA VRANCEA 497 07 02 2012 5491 SZOMBOTI ANA MARIA VRANCEA 498 07 02 2012 5769 TEODOR MONICA MARIA VRANCEA 11/11 No 1 2015 llie Ovckîi aiuu ui Uiuet’Uiiueiicv TC3K VaiuSHsn f - r -' fc 'im ef prcf?’ LDflj Erfatacof auurtue T7” on: AH refera fc:s FREDERICK H GRLIBBE, MBA, CAE, Chief Executive Officer Appraisal Institute on the Process Afounding principie of the appraisal profession was independence Unlike many other professionals in real estate, such as brokers and attorneys, who advocate for their clients, real estate appraisers are bound by an obligation that they remain imparțial and unbiased in their work and to not advocate for any particular party Under professional valuation standards that are built into federal and state law in the United States, appraisers are obligated to remain independent and to not provide predetermined values This independence is what distinguishes appraisers from other professions And, as a matter of law, failure to adhere to these requirements may result in the loss of license to practice or more several civil or criminal penalties The story of real estate appraisal in the United States in the mortgage-lending arena is one of control over the process To varying degrees, residential appraisers face pressure from a wide range of individuals, including borrowers, loan officers, mortgage brokers and real estate brokers Borrowers bring a certain emotionalism to mortgage transactions that lay the groundwork > WILLIAM GARBER, Director, Government Relations Appraisal Institute 24 VALUE for pressures to be applied on appraisers and/or the appraisal process Loan officers at banks and financial institutions and mortgage brokers often are compensated based on commission and the consummation of a mortgage In their eyes, the appraisal often is something standing in the way of making a mortgage Likewise, real estate brokers are paid by commission on the closure of a sales transaction Commercial real estate appraisals prepared for mortgage-financing transactions face some similarities with their residential brethren But, generally speaking, the structure for ordering and reviewing appraisals is vastly different Many of the largest banks and financial institutions in the world involved in commercial mortgage transactions at one point had appraisal departments reporting directly to the loan production departments This set up situations where those with a veșted interest in transactions (meaning they get paid on whether the deal closes) had a direct hand in appraisal management However, commercial real estate loan risk management typically had more positions reviewing the process and creating internai checks and balances, given the size of the loans and the relative risks presented to banks Some of the most egregious cases of appraiser coercion have occurred in the residential appraisal realm Let’s review what happened in the subsequent years that Congress enacted the Financial Institutions Reform, Recovery and Enforcement Act of 1989 (FIRREA), which among other things required banks to maintain independent appraisal functions and prohibited borrower-ordered appraisals to be used in mortgage financing transactions FIRREA Implementation In 1994, the five federal bank regulatory agencies - the Office of the Comptroller of the Currency, Federal Reserve, Federal Deposit Insurance Corporation, Office of Thrift Supervision and the National Credit Union Administration -issued a final rule implementing FIRREA This Final Rule included a provision requiring appraiser independence Section 34 45 stated: (b) Fee appraisers (1) If an appraisal is prepared by a fee appraiser, the appraiser shall be engaged directly by the regulated institution or its agent, and have no direct or indirect interest, financial or otherwise, in the property or the transaction (2) A regulated institution also may accept an appraisal that was prepared by an appraiser engaged directly by another financial Services institution, if: (I) The appraiser has no direct or indirect interest, financial or otherwise, in the property or the transaction; and (II) The regulated institution determines VALUE I 2015 25 that the appraisal conforms to the requirements of this subpart and is otherwise acceptable Also in 1994, the federal bank regulatory agencies issued the Interagency Appraisal and Evaluation Guidelines, which expounded upon these requirements, establishing expectations that regulated institutions could expect during bank examinations However, while appraisal independence was included in the Final Rule and Guidelines, experience indicates that appraisal issues within examinations were deemphasized in the subsequent years of implementation Generally speaking, once the Final Rule and Guidelines were released, the federal bank regulatory agencies cut ștaif related to appraisal operations and generally turned to other issues, setting the course for bank appraisal ștaif to fall under the purview of loan production ștaif, mortgage brokers to control the appraisal ordering process, and real estate agents to steer appraisal orders to favorite appraisers This occurred over a period of 5-10 years following the implementation of FIRREA regulations and guidelines It was not until the early 2000s that 26 VALUE severe and structural conflicts of interest had been established within banks and financial institutions Recognizing the severity of the problem, the federal bank regulatory agencies issued guidelines in 2003 relating to “Independence Appraisal and Evaluation Functions” These guidelines were developed “to address concerns identified during examinations about the independence of the collateral valuation process”, reminding banks, “it is also important to ensure that the program is safeguarded from internai influence and interference from an institutions loan production ștaif” Apparently, the problems identified during examinations continued because two years later the bank regulatory agencies released more guidance related to the issue of appraisal independence in the form of Frequently Asked Questions on the Appraisal Regulations and the Interagency Statement on Independent Appraisal and Evaluation Functions This guidance elaborated on things such as what is considered loan production ștaif within regulated institutions Too Little Too Late As history has shown, the release of these guidelines did little to quell structural conflicts of interest from being created and were likely issued too late to have any substantive impact These are typified in several high profile lawsuits and settlement agreements, including: A settlement agreement between nearly all 50 States and Ameriquest Mortgage Company to pay a $325 million fine and overhaul Ameriquests appraisal operations by removing branch offices and sales personnel from the appraiser selection process, instituting an automated system to select appraisers from panels created in each state, limiting the company s ability to get second opinions on appraisals, and prohibiting Ameriquest employees from influencing appraisals A settlement agreement between the Office of the Attorney General of New York with Fannie Mae and Freddie Mac prohibiting mortgage brokers from ordering appraisals, prohibiting real estate agents from steering work to particular appraisers, and requiring loan sellers to maintain “independent” appraisal operations that separate loan production from appraisal functions This settlement agreement resulted in a set of requirements for loan sellers to Fannie Mae and Freddie Mac relating to appraisal independence known as the “Home Valuation Code of Conduct” or now, “Appraisal Independence Requirements” Further, in the years that followed, the problems of this era were uncovered in other investigations, including one by the United States Senate Government Oversight Committee, which uncovered various problems found at Washington Mutual (WaMu), including evidence that there was clear knowledge and concern about appraiser coercion occurring with the institution This is illustrated in an email from a WaMu executive to select ștaif relating to concerns about a growing housing “bubble” “At this point in the mortgage cycle with prices having increased far beyond the rate of increase in personal incomes, there clearly comes a time when prices must slow down or perhaps even decline There have been so many warnings of a Housing Bubble that we all tend now to ignore them because thus far it has not happened I am not in the business of forecasting, but I have a healthy respect for the underlying data which says ultimately this environment is no longer sustainable Therefore I would conclude that now is not the time to be pushing appraisal values If anything we should be a bit more conservative across the board Kerry Killinger and Bill Longbrake [a Vice Chair of WaMu] have both expressed renewed concern over this issue This is a point where we should be much more careful about exceptions It is highly questionable as to how strong this economy may be; there is clearly no consensus on Wall Street If the economy stalls, the combination of low FICOs, high LTVs and inordinate numbers of exceptions will come back to haunt us1 ’! The Financial Crimes Inquiry Commission final report further highlighted the issue, summarizing what transpired at WaMu with the following: In 2005, the four bank regulators issued new guidance to strengthen appraisals They recommended that an originator’s loan production ștaif not select appraisers That led Washington Mutual to use an “appraisal management company,” First American Corporation, to cho ose appraisers Nevertheless, in 2007 the New York State attorney general VALUE I 2015 27 sued First American: relying on internai company documents, the complaint alleged the Corporation improperly let Washington Mutuals loan production staff “hand-pick appraisers who bring in appraisal values high enough to permit WaMu’s loans to close, and improperly permit[ted] WaMu to pressure appraisers to change appraisal values that are too low to permit loans to close2 ” The 2003 and 2005 guidance notices were clearly in reaction to The Current Environment Despite all of these apparent breakdowns and firewalls that have been set up, the Appraisal Institute still hears of appraiser coercion and “steering” in new forms As stated earlier, the story of appraisal is one of expressing control over the process, but despite the risk of severe penalties, the lure of one deal appears strong enough to apply pressure on appraisers used by a real estate agent, who apparently was upset that an appraisal prepared by an Appraisal Institute member did not meet what was required for the mortgage loan application This real estate agent apparently turned to the MLS to post comments about the appraiser, suggesting to peers that agents should avoid having any mortgage application involve an appraisal prepared by this individual The Appraisal Institute also has structural changes that occurred within the banking sector, but were too late to have meaningful impact, as the damage was already done Congressional Response Congress responded in 2010 by enacting several reforms intended to address concerns over appraisal coercion These included: Adding appraiser coercion as a violation of the Truth in Lending Act, with the full weight and force of TILA penalties available for enforcement Consumer disclosure of appraisals three days prior to closing on a loan Such disclosure would help consumers understand what was used by the bank in evaluating the collateral and possibly illustrate instances where loan production staff may be involved in the appraisal review and management process Separately, more than 40 States added appraisal independence requirements for state licensees and registrants for mortgage brokers and loan originators Some of these requirements extend to real estate agents, but not all Some of the methods used have simply changed from more direct conveyances to indirect pressure For instance, a member recently contacted the Appraisal Institute to alert the organization about intimidation tactics involving a multiple listing service 28 VALUE heard of instances where banks have not fully disclosed all of the appraisals used in evaluating the collateral as part of the loan application, obtaining a second appraisal when the first one failed to satisfy requirements for the loan application Under the new laws enacted by Congress in 2010, any and all appraisals are to be disclosed to the consumer, but in this instance, the consumer was provided only a copy of a second appraisal that management companies Under the Appraisal Independence Requirements for selling loans to Fannie Mae and Freddie fulfilled the wishes of the loan officer within the bank This failure to disclose both appraisals would appear to be a violation of the Equal Credit Opportunity Act, but, thus far, the Consumer Financial Protection Bureau has yet to express interest in pursuing an investigation in the case Finally, the Appraisal Institute has witnessed mortgage brokers reasserting themselves into the appraisal process by actually owning and controlling appraisal who are similar, but different from mortgage brokers in that they fund loans using their own money, if only for a short period of time Loan correspondent lenders, under the Appraisal Independence Requirements, are allowed to order appraisals and even own appraisal management companies As a result, mortgage brokers can now adjust their business model to obtain a loan correspondent lender status - typically, meeting a net worth requirement and registering with a state agency - and get back into the business of managing the appraisal process, and even owning appraisal management companies These experiences illustrate an old adage - “the more things change, the more they stay the same” Indeed, those with a veșted interest in a mortgage transaction will continue to seek ways to close those deals, and real estate appraisers, as independent third parties to these transactions, will continue to face an assortment of pressures in their work And this holds true despite a financial crisis, millions of dollars in lawsuits, and multiple investigations citing some of the largest financial institutions in the world with violations of fundamental appraisal independence requirements Yet real estate appraisers continue to be imparțial and unbiased in their work, being careful not to advocate for any particular party It is for this reason that real estate appraisers in the United States strive to maintain their independence and objectivity in fulfillment of their professional responsibility 1 The Financial Crisis: Anatomy of a Financial Collapse April 13,2011 Senate Permanent Subcommittee on Investigations Available at http://www hsgac senate goV//imo/media/doc/ Financial Crisis/FinancialCrisisReport pdf?attempt=2 2 Financial Crisis Inguiry Report Financial Crisis Inguiry Commission January 2011 Available at http://cybercemetery unt edu/archive/fcic/20110310173545/http://c0182732 cdn1 dou-dfiles rackspacecloud com/fcic final report full pdf VALUE I 2015 29 Independence is one of the hottest topics regarding Property Valuation It is the element that - when lacking - can impair the valuation produced by even the most competent valuer We will see why and how an externai Valuation Company could be the best guarantee of such independence Vice-President of ASSOVIB, Member of TEGoVA Board 30 VALUE During the last couple of years the awareness of the importance of Valuation of property used as Collateral in Mortgage loans has increased significantly and Independence has been at the cen-ter of many related discussions New EU regulations and legislation have contributed to put a spotlight on this issue CRR 575/2013 in Article 229 stated: “For immovable property collateral, the collateral shall be valued by an independent valuer at or at less than the market value An institution shall require the independent valuer to document the market value in a transparent and clear manner In those Member States that have laid down rigorous criteria for the assessment of the mortgage lending value in statutory or regulatory provisions the immovable property may instead be valued by an independent valuer at or at less than the mortgage lending value” Regarding independence, an important question concerns internai versus externai valuers, especially in countries like Germany where many banks rely on internai teams of valuers The first European Directive including provisions on Property Valuation, Directive 2014/17/EU VALUE I 2015 31 on Credit Agreements for Consumers Relating to Residential Immovable Property (also known as the Mortgage Credit Directive), appears to accept both internai and externai valuers Article 19 par 2 requires Member States to ensure “that internai and externai appraisers conducting property valuations are professionally competent and sufficiently independent from the credit underwriting process” An opposite position on the subject has been adopted by the ECB in the AQR Phase 2 Manual, considering acceptable only valuations performed by an independent, externai appraiser EBA has adopted a different approach in different situations: drafting regulatory in the context of the Bank Recovery and Resolution Directive, EBA stated that the independent valuers are to be legally, structurally and operationally separated from the resolution authorities, and the institutions subject to valuation and its affiliate undertakings However, with reference to Regulation (EU) 575/2013, replying to a question on independence, EBA stated: “the review of an immovable property collateral has to be carried out by a valuer who possesses the necessary qualifications, ability and experience to execute a valuation and who is independent from the credit decision process As long as an employee of the bank meets all the aforementioned conditions, he/she can be considered as an independent valuer” If we consider what all those positions have in common, the need for a higher level of specification emerges concerning two key elements: how to demonstrate the competence/qualifications/ability/ experience of the valuer and the fact that he/she is sufficiently independent from the credit decision/underwriting process I would like to stress out here that those two elements need to be demonstrated and not just stated, as for example it has appeared clearly 32 VALUE during the Asset Quality Review process carried out by the ECB If we consider the Italian market contest, the valuation profession is not regulated and more than half a million professionals are entitled to sign a property valuation It is obvious that most of them would not be able to approach the task with the due reliability Today in Italy - as in other countries - a professional can prove his level of competence/ qualifications/ability/experience getting the ISO 17024 Accredited Certification or a REV Qualification (from TEGoVA - The European Group of Valuers' Associations) or a RICS Qualification (from the Royal Institution of Chartered Surveyors) On the other hand, its not as easy for a valuer to prove his independence or for a bank to prove that all valuations of properties used as mortgage collaterals have been valued by valuers who are independent from the credit decision/underwriting process Valuers tend to claim for themselves the responsibility to be independent and to affirm independence E g in EVS 2012 (from TEGoVA) we read “in many cases it will be necessary and professional for the valuer (and where appropriate any valuation company) to show that he is independent of any party interested in the outcome of the valuation” However, the sentence itself “independent valuer” is misleading, since it tends to convey the idea of independence as a valuers feature, a quality that the valuer has or hasnt got The confusion was further fuelled by Directive 2006/48/EC, where it defined an “independent valuer” as: “a person who possesses the necessary qualifications, ability and experience to execute a valuation and who is independent from the credit decision process ” Actually, we should talk about “Valuations Independence” and not “Valuers Independence” In fact, while competence and experience are intrinsic features of a valuer and permanent at a specific moment of his professional career, independence varies with each individual valuation carried out by a valuer in different scenarios or for different customers Independence includes at least two main ingredients: ethics of the valuer and relationship with the customer Only the valuers ethics can be considered dependant on the valuers resolution and willingness to follow a moral behaviour, often prescribed by “Codes of Ethics and Conduct” from național or internațional professional bodies The other half of the equation -relationship with the customer -cannot be guaranteed by the valuer alone Facing this difficult peculiarity of independence, in the effort to demonstrate the valuers independence required by regulators, banks and associations more and more often talk about “Chinese Walls” as a panacea The „wall“ is thrown up to prevent pressure on the internai or externai valuer from the credit decision/underwriting process How the existence and effectiveness of those walls can be demonstrated when the valuer is internai, is still to be explained ASSOVIB recently participated in a roundtable on property valuation organised by the EMF and the European Covered Bond Council (ECBC) and welcomed the proposal of the mortgage industry to focus on adequate processes to protect valuers from undue influence We believe that such a process can be best put in place by an externai Valuation Company In order for a valuation process to be able to support effectively the valuers independence, it has to include: valuers selection and training; centralized management of job assignments (guaranteeing rotation), monitoring, quality control on each valuation report Even if this process could be implemented also by an internai team, an externai Valuation Company can best assure to implement such a process in a truly independent way and to protect the individual valuer performing the inspection from any undue influence For this reason, nowadays most Italian banks and mortgage Insurance companies require valuations on mortgage collaterals to be performed exclusively by externai valuation companies, while in the past individual valuers or internai valuers were often employed VALUE I 2015 33 “THE CONCLUSION ON THE ESTIMATED VALUE MUST NOT BE INFLUENCED BY ANYTHING OR ANYONE“ Interview with Nicolae Cinteză, Head of the Supervision Department of the National Bank of Romania »the Romanian bar ing system prepared for the stress test required by the ECB? To prevent any problem with the AQR (Asset Quality Review), banks were required to set up provisions accordingly and book assets at market value in their statements of financial position Starting April, we launched the statement of financial position “cleaning” process for banks and things already look much better, though there is room for improvement What is the outcome of the policies implemented so far by the National Bar of Romania? As a result of the measures recommended by NBR, the rate of non-performing loans decreased by 7%, from 22 3% to 15 3%, in a relatively short period of time, from April to September 2014 It is not bad at all, but I believe the rate of non-performing loans has not yet reached the level it should have If the three recommendations we have made starting April 2014 had been implemented accordingly, the level should have been somewhere around 9 50% Unfortunately, changes in the banks’ software applications need time and are costly, and as such the statements of financial position could not have been adjusted accordingly, as we recommended However, the coverage rate of non-performing loans with provisions is on average very good, of 66 2% A simple calculation shows that only 33 8% of the default rate of 15 3%, i e less than 6% of all loans, could generate potențial losses for banks and only in the instance in which the banks would not recover anything of the collaterals securing the approved loans How important are the valuation reports in li it of the stress test? The valuation reports are very important, considering that one of the most common arguments received by the NBR is that the lower level of provisioning is connected to the market value of the underlying collaterals That is why it is important to use market values adequately estimated in compliance with ANEVAR valuation standards As you are perhaps aware, we came across abnormal values in the banks’ statements of financial position, which resulted in the removal of valuers from agreed-upon appraiser lists utilized by the banks We will take the same course of action if we come across similar issues, because “cleaning” is needed in this area 34 VALUE What is your professional relationship with ANEVAR? We are cooperating very well The role of the valuation profession gained increasing importance during this period, when banking caution and supervision are accompanied by the ECB AQR actions We expect the valuation profession to be prepared for the appropriate measures required Experience drawn based on past cases proves that we benefit from ANEVAR’s support and interest in our mission to set things straight What do these required measures involve? They mainly refer to the consolidation of valuation standards by issuance of specific guidelines for the valuation profession, in order to limit the potențial erroneous application of the valuation standards The more ambiguous the guidelines, the more prone to interpretation and misapplication of the valuation standards Valuers must be aware of the fact that they are accountable for their conclusion on the estimated value and that their conclusion must not be influenced by anything or anyone I have heard there are employees in banks, some of which are not authorized appraisers, which request the estimation of a certain value I hope this is just a rumour and that nobody really allows such liberties I urge valuers to never succumb to any kind of pressure That is why I believe the role of the profession is to support valuers through specific guidelines in this respect We also expect the profession to firmly react in case of ethics and deontology code violations Is the joint database, recently launched by ANEVAR for discussion purposes, such a required measure? It certainly is This database of secured lending valuations was launched following a meeting I had with the Associations board members last spring and we all consider it to be a very useful tool in minimizing subjectivity in collateral valuation The NBR is supportive of this measure and we expect it to be implemented starting 2015 This issue of „Value, Wherever It Is" magazine focuses mainly on the independence of the valuer What is your opinion on the topic? I consider that independence should be complied with unconditionally, both by banks and valuers Perhaps the agreements concluded between the 2 parties should clearly state what “independence” is and what the obligations of the two parties are in respect to this principie I would however draw the attention on the fact that valuers should understand the significant role that they play in the loan approval/monitoring process as well as the impact of the valuations on the provisions booked The valuers should express their independence through solid professional judgment and properly documented valuation reports VALUE I 2015 35 Liberal Professions oBoos Industry and Trade Interview with Emilian Radu, Ec , President of UPLR1, Honorifîc President of UNPIR2, Chairman of the Association Friends of the National Museum of Contemporary Art T a lor v; :o inc ' n v an inc n r intoli ral onesarealth tothe inc n n (nr it ii| nir it an Taxation abatement related to liberal professions is a major objective with UPLR, and we are keen to address it to the relevant authorities 36 VALUE We could easily make a point, but the idea needs to be agreed to and then put into practice by the authorities We have repeatedly drawn the attention upon the fact that the fixed share specific to a self-employed person, namely for independent activities is 21 5%, not 16%, as a result of not having a capped 5 5% share for health contribution, and of applying this contribution share to the whole tax base, therefore as a sole quota Moreover, it is also a case of discrimination, since the health system provides the same service package, regardless of the contribution to the health care fund Another issue relates to the tax system equity and morality, since most liberal professions serving public interest, have set themselves a high standard of life learning they stick to and which involves considerable costs And I am not necessarily referring strictly to life learning -related financial costs, but also to the loss of incomes as a result of the misappropriation of the time - related investment from client to courses and to the process of learning and getting connected to the increasingly higher and complex professional standards Mention should be made that it is not strictly about employees, like with trade and industry, but about freelancers practising on their own and providing Services directly, thus shouldering due responsibility As we know, with liberal professions, it is not the financial lali the profit that comes fir st, since they are dedared of public utility Is this a major feature setting them apart from other professions? Absolutely YES Compliance with a statute, a Code of Ethics, the Standards of Professional Conduct and with other technical and methodological standards, as well as exposure and sanction of unfair competition and conflicts of interests are not traits to be normally found with the classical formula of profit as fuelling market economy An auditor, an accountant, a notary, a valuer, to name just a few of the liberal professions, are obvious examples of practitioners who cannot subordinate their assignments to the idea of profit There is a cost level below which the business would turn more profitable, yet to the detriment of public interest Or, it would clash with the very role of the trade, since it is supposed to watch over in defense of public interest, by providing Services up to the specific high standards imposed - which supposes fair competition Are you a believer in a potențial increase in the number of entrepreneurs among those having liberal professions? How could they be fostered to open up their own businesses? I wouldn’t like to refer only to fiscal measures that would add pressure to the state budget, BUT I can identify at least two aspects beyond our control One of them would refer to the condition of economy in general, as liberal professions are basically intended as support Services facilitating industry and trade development As long as economy does not progress, it is difficult to envisage an increase in the number of entrepreneurs in the area of liberal professions The latter aspect refers to the danger undergone by liberal professions of being subject to an aggressive deregulation, which would allow for their free practice beyond the rules able to ensure the quality and morality of the Services provided - nota bene - for the public interest VALUE I 2015 37 Under such a scenario, I can hardly see why any entrepreneur would be still motivated to be part of a trade which imposes, to the clients’ interest, restrictions entailing costs, as long as he could do the same thing at lower costs, from outside of the respective liberal profession Economic growth and maintaining a reasonable regulation level are prerequisites for an increase in the number of entrepreneurs in liberal professions Would you bi describe to us the way you perceive the socio-economic impact of liberal professions? I think that the several conclusions in the Study on Liberal Professions Impact (those non-affiliated to the UPLR included), conducted pro-bono by PwC, at UPLR demand is relevant: over 350 000 free lancers over 177 000 additional employments 55 billion lei cumulated turnover accounting for 8% of the GDP over 7 billion lei contribution to budgetary incomes (taxes and charges) As far as liberal professions regulatory framework is concerned, are rules a must to vouch for the quality and code of ethics of the assignments undertaken by the self-employed? The activities undertaken by the self-employed are independent, which gives them a common starting point They can either pertain to the regulated liberal professions, being undertaken only independently, so long as the respective practitioner meets all the trade terms and regulations They can also include other activities beyond those specific to the liberal professions (regulated or not) Given their nature and diversity, I do not think they can be governed by rules similar to those of the trade Respect for quality and for the code of ethics may be earned or not on the market the respective self-employed undertakes his assignments on, with the difference that, in the case of other professions than the strictly liberal ones, there will be no other institution (trade) to impose certain standards and sanction deviations besides the clients Do employees run lower risks than the free-employed? Obviously YES! According to the business model assumed, one runs lower or higher risks in terms of the investment and the portfolio of contracts and, consequently, of clients Besides, there is personal responsibility to be shouldered for each and every service provided, which comes with its related risk of personal responsibility In what way has your previous experience as a partner in one of the big companies making up Big Four helped you with your activity in UPLR Board of Directors? Organizational management, the direct interface with people, problem prioritizing, the experience gained as a result of my own practising a liberal profession, the capacity of synthesis, the technique of negotiation and acceptable compromise, a deep understanding of the modality in which public authority operates - all that bears the hallmark my previous experience has left knowingly or not, upon my actions and decision making 38 VALUE What a th domaii li ral prc ion a p iling in? Obviously, the Services, with health care, the legal, economic and technical fields, the media/ advertising, and not least, culture and art, being the main lines of activity In terms of turnover, the Services in the health care domain play a leading part What otl trad would ou li to adt to th UPLR in th futui and how dc >u in idto attract tl n? I would like the Body of Expert- and Licensed Accountants of Romania (CECCAR) to come back to the UPLR, and the Romanian College of Physicians to join in Of course, I would like all the other liberal professions, indiscriminately, those in the media/advertising and in the cultural-artistic field included, to join us The big attraction should be the advantages the membership to an association with such a powerful representation and capacity of negotiation considerably superior to those of any association taken individually, comes with Wha tl noi brou it about b th 201 rnn it Ordinan garding the UPLR adhering toth Economic It’s the possibility of expressing our standpoint regarding legal initiatives by addressing topics of interest to the liberal professions, while there is still a chance to set things right ou confror d with unfair com| tition? Which of ti it al pro o h; Unfortunately, yes, there is unfair competition It is mostly lawyers who have been faced for several years with this situation that authorities unaccountably tolerate In spițe of repeated intercessions, inclusively by referring the matter to the court, the problem has not been settled yet and, what is more, to the surprise of the National Association of Romanian Bars (UNBR) as well as to our surprise, it seems to be here to stay Now, to be honest, I haven’t been asked, either, to provide assistance in favour of UNBR’s undertakings, although I personally have repeatedly offered my help on behalf of the UPLR How do yot tl futui of lib ral There are at least three factors underlying the future of liberal professions: the Romanian economy’s future evolution, namely either its picking up through an upgrade, or its getting in the doldrums, or even worse, its downgrade; the wisdom (or lack of wisdom) of the government and of the political class in general to understand the major part played by freelancers as a prime mover of the middle class, as well as the importance of the legal and tax - related measures intended to facilitate - not to hamper - entrepreneurship; and the modality in which liberal professions themselves are actively and efficiently committed, within the UPLR, to promoting their own legitimate interests, inclusively through an enhanced visibility in the media, towards building up their own identity Of course, there is also an internațional dimension conditioning this future, and the new European Commissions policy on tackling the issue of liberal professions regulation/deregulation stands proof of it Under the pressure of high unemployment rate, there is the risk of an aggressive deregulation, as a “solution”, namely through the uptake of part of the unemployed population by the area of these Services to be dominated by free practice General quality, morality and credibility will be heavily impacted by the lack of specific deregulation intended to protect public interest Profit will set the business model to the detriment of the client or the patient, respectively, in the case of medical Services The possibility of investing only capital and of merely waiting for dividends, without providing the respective Services and without shouldering due responsibility, will raise the barrier between industry and commerce, on the one hand, and liberal professions, on the other hand, to the detriment of public interest However, let me conclude on an optimistic tone, as I actually hope that liberal professions will keep their current status, yet without excluding the prospect of their bigger transparency and opening outwards, as they are the best suited to “digest” the socio-economic changes awaiting at a global scale in the years to come Well, this is another topic to be tackled 1 The Romanian Union of Liberal Professions 2 The National Union of the Insolvency Practitionersfrom Romania VALUE I 2015 39 a generally accepted norm, a level of excellence or adequacy, or something that is ordinary or usual We would like to take a closer look at the first two meanings with a view to their better understanding address in a plain language, using clear and unambiguous definitions solve specific valuation issues, and set out an adequate valuers behaviour through a Code of ethics and specific rules of conduct Modern professional standards are principle-based and require professional judgment exercise in order to apply these principles, which may lead to possible inconsistencies in solving similar câșes Thus, in order to get best results, principle-based standards do not mean “principie only”; the principles should be accompanied by essential explanatory material and guidance to make the standards operațional at the expected high quality definitional standards - used to build a common language; process standards - used to promote best practice; technical standards - used to assist to solve specific valuation issues; and conduct (ethical) standards - rules used to benchmark a valuers behaviour International organizations as well as regional and național ones spend a lot of systematic effort producing normative documents intended as valuation standards and codes of ethics pertinent to their respective market areas The International Valuation Standards Committee (now the International Valuation Standards Council) published the first pronouncement of the International Valuation Standards - IVS in 1994 Its latest published edition was issued in 2014 In Europe, the European Group of Valuers Association - TEGoVA issued the latest version of the European Valuation Standards - EVS in 2012 which includes besides the IVS-compatible valuation standards, also those complying with European Union specific legislation Other organizations such as the Royal MAA, FRICS, REV Institute of Chartered Surveyors -RICS, the American Appraisal Society - ASA and The Appraisal Foundation - TAF have published valuation standards that are compatible with IVS to a great extent Since 2003, ANEVAR has adopted the International Valuation Standards as mandatory for its members, a policy that has been pursued up to date Following the approval of the Valuation Law, the official valuation standards in Romania will be those annually prepared and adopted by the The National Association of Authorized Romanian Valuers (ANEVAR) The ANEVAR valuation standards are endorsed by Government Decision thus becoming mandatory nationwide However, because IVS and EVS 2012 are principle-based, in 2013 ANEVAR adopted a decision to develop a structura of standards and guidance methodology, IVS and EVS compatible, yet also applicable to the Romanian market At the same time» ANEVAR will develop and adopt recommendations and practicai 40 VALUE examples aimed both at assisting valuers to produce their valuation reports, and at providing the valuation Services users a framework of guidance for a better understanding of valuation principles and methodology, as well as for assessing the service quality The standards (SEV) and the methodological guides (GME) are mandatory, while the recommendations and examples show how to solve various valuation issues and cases A framework referring to: general valuation principles and definitions Professional standards referring to: general valuation procedures valuation of specific assets valuation applications Methodological guides referring to: valuation for tax purposes valuation for secured lending mortgage lending value of real estate business valuation methodology machinery and equipment valuation methodology real estate valuation methodology The main features of the Romanian valuation standards described before are: a consistent, practicai and flexible add-in type structure, a solution-oriented approach to basic valuation issues, full coverage of valuation issues addressing various asset types and purposes as well as of the scope of valuation, full compatibility with both the International Valuation Standards and the European Valuation Standards, and compatibility and coherence with other standards adopted by other internațional organizations as best practice in valuation The valuation issues to be covered by a normative document can be proposed by any interested party All proposals are analysed by the ANEVAR Standard Committee (SC) and if it decides to proceed, an expert group will be assigned to prepare a discussion draft The SC will analyse the discussion draft, decide on the document class (standard, methodological guide, recommendation), and go on to instruct the expert group either to prepare an exposure draft or to drop the project Theie’xposure draft will be approved by the SC and published on ANEVAR website, inviting comments After the period allowed for comments has been over, the expert group will prepare the final form to be approved by the SC and submitted to ANEVAR Board Bf Directors If the document is a standard or guide, it will have to be approved by ANEVAR General Assembly and published in the Official Gazette In Romania, the Code of ethics of the valuation profession has been prepared and adopted by ANEVAR and endorsed by a Government Decision The conduct requirements are similar to those in the IVSC and TEGoVA Codes of ethics ANEVAR has currently set a working group to develop the Rules of Conduct as methodological norms which will be mandatory for all members The Rules will cover, without being limited to, the following issues: integrity, objectivity, independence, impartiality, confidentiality, transparency, responsibility, competence, consistency, professional behaviour, management of the valuation activity At the same time, case studies will be produced for a better understanding of the requirements under the Code and the Rules VALUE I 2015 41 Estimating an asset value is quite a difficult mission, since it takes established valuation methods and techniques, expertise and professional reasoning, as well as all the possible data available, all mixed up in the melting pot of the valuation process Therefore, the realism of the value thus determined depends a lot on the quality of the “ingredients” made use of Starting from this analogy, one may expect valuation standards to be sort of a book of recipes for whoever fancies assessing the value of an asset to look up in and find a complete list of ingredients, quantities and preparation times We should know better than that Real life teaches us that, try as we may, valuation will not be standardised There are a number of aspects we simply cannot standardise Take for example relevant Information selection and mining, or the valuers reasoning Nevertheless, if we aim at higher quality valuation reports including opinions put forth with higher professionalism, then we ought to admit the must of a better transparency of the reasoning underlying the valuation, and of standards able to provide benchmarks, recommendations of good practice regarding the valuation terms of reference, the consistent application of various approaches to valuation, value reporting etc In response to this requirement for standards with both asset valuers and valuation Services users, a market of valuation standards has been set We have a wide variety of valuation standards available, as developed by a number of organizations, for instance IVSC (International Valuation Standards Council), TEGoVA (European Group of Valuers' Associations), RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), AICPA Vice-President of ANEVAR, President of the Scientific and Standards Committee, MAA, REV (American Institute of Certified Public Accountants) etc , aimed at harmonising valuation practice and at setting an adequate level of professionalism for the valuation reports coming in handy for their users The valuation standards published by these organizations generally converge towards the same good practice recommendations Nevertheless, there are also some differences, for instance: the degree to which provisions are detailed, or the type of assets for 42 VALUE Nowadays, people know the price of everything and the value of nothing (Oscar Wilde) whose valuation the respective standards have been elaborated Thus, the European Valuation Standards published by TEGoVA refer to real asset valuation, while the International Valuation Standards published by IVSC make recommendations on the valuation of several types of assets, debts, enterprises Option for one or another set of standards available on the market should be determined by compliance with the particularities of the economic environment the valuation assignment is undertaken in, as well as with the requirements of the valuation Services users In keeping with the provisions under Government Ordinance No 24/2011 regarding certain measures in the field of asset valuation, as subsequently amended, ANEVAR adopts valuation standards compulsory for valuation assignments undertaking in Romania Under these circumstances, ANEVAR aims at developing and promoting valuation standards that should take into account the valuation market characteristics, the economic environment evolution, and the valuer practice dynamics Due to its wider coverage regarding the types of asset valuation recommendations are made for, the International Valuation Standards published by IVSC have been the benchmark for asset valuation in Romania, being included into ANEVAR collection of standards, the 2015 edition Regarding real asset valuations, standards have been developed in compliance with the requirements under the European Valuation Standards that are indicated as a first reference within the recommendations issued by the European Central Bank on asset quality, and also mentioned by Directive 2014/17/UE on mortgage loan The list of ANEVAR valuation standards and guides has been completed with standards taken from the 2012 edition of the European Valuation Standards, namely: EVA 4 Assessment of Insurable Value, EVA 5 Application of Investment Value (Worth) for Individual Investors, EVA 7 Property Valuation in the Context of the Alternative Investment Fund managers Directive, EVA 8 Property Valuation and Energy Efficiency ANEVAR 2015 Standards also include valuation guides developed in order to provide useful tools to the standard setters, for example the Valuation Guide GEV 500 -Estimation ofbuildings tax value, providing useful recommendations which may complete the provisions under the Fiscal Code regarding the calculation called for tailoring and updates in order to meet, through its recommendations, the evolutions on the valuation market for non-residential buildings tax according to their tax value as determined through a valuation report Also, the National Bank of Romania (NBR) intention to transpose the European Directive on mortgage loan into the local legislation, has entailed the need of a valuation guide to determine mortgage landing value of a real estate (GEV 530) Also, a new valuation guide introduced into ANEVAR 2015 collection of standards is GEV 550 that refers to Valuation for legal expertise Valuation for secured loans (GEV 520) is one of the valuation guides which called for tailoring and updating in order to provide support, through its recommendations, to the evolutions on the valuation market for credit institutions, as related to the requirements issued by the European Central Bank and to those in the Directive on Mortgage Loan ANEVAR 2015 Valuation Standards also include valuation guides GEV 600, GEV 620 and GEV 630, GEV 510 which complete the requirements under the International Valuation Standards being compulsory in undertaking valuation assignments on enterprises, machinery, equipment and installations, as well as of real estate, namely for valuation for financial reporting By continuously developing and updating the valuation standards, ANEVAR aims at supporting the valuers practice and the users of the valuation Services, by promoting the principles and the good practice recommendations adequate to the current economic context Assets value estimation can be facilitated by having coherent valuation standards available, yet these standards will never be a substitute for a valuers expertise and professionalism VALUE I 2015 43 When are ■ (not) Useful? CFA, KPMG Advișory Afew weeks ago this publication’s editor-in-chief asked the author of this article to present a brief review of the innovations brought on by the GME (Valuation Methodology Guidebook) 600 over IVS 200 Having been confronted, over the course of several frustrating weeks, with a crippling lack of vision regarding how these novelties should be presented in a reasonably adequate and readable format (GME 600 consists of 18 pages whereas IVS 200 has only nine pages), this author decided that whilst the topic is certainly important, it is also rather dull and difficult to address in an informai paper What’s more, why should anyone wish to deprive the readers of this publication, most of whom are probably professional valuators, of the joy and excitement that comes with learning about such “novelties” straight from the source, i e ANEVAR Valuation Standards - 2014, fresh from the printing press? Hence, it was decided that this article would (rather cursorily) address topics of a wider interest, such as European policies, mobile phones, consumers’ behavior and their somewhat elusive connection with valuation standards 44 VALUE On March 13, 2014, the European Parliament passed a draft directive mandating the introduction of universal chargers for all mobile phones sold in the European Union Member States1, within three years from that date The implementation of this directive calls, among others, for technical and legislative clarifications from the European Commission, the formal approval of the European Council and the induction of the new rules in the național legislation of each Member State On April 5, 2014, the National Conference of ANEVAR sanctioned the valuation standards that are mandatory for the Associations members, consisting of the International Valuation Standards (IVS) and the Valuation Methodology Guidebooks2 The Resolution of the National Conference comes into force as of July 1, 2014, unless otherwise specified within each individual standard Naturally, it may seem that the two events are not even remotely connected But is so happens that the decisions of the two bodies share some resemblance: both are intended to benefit the “end users” (mobile phone users in the former case and valuation reports’ users in the latter) as well as the “manufacturers” (mobile phone designers and, correspondingly, valuation professionals) Any frequent traveler will have likely found themselves at one end or the other of the all-too-familiar plea: “Can anyone spare a Nokia/Samsung/Blackberry charger?” How frustrating it can be to realize you are now the proud owner of a discharged iPhone, lost amidst a community of Blackberry users enjoying the full functionality of their devices! Many valuators have probably been at the receiving end of the following question: “What is the weighted average cost of capital (WACC) in Romania - what do the standards have to say about this?” This author is confident that the number of authorized valuators who have also phrased this inquiry in this manner is quite small In three years’ time, the Common EPS (Externai Power Source) Directive will perhaps help mobile phone users find an easier way to charge their batteries However, the ANEVAR standards will most certainly not help a valuator learn about the WACC in Romania This is not only due to the VALUE I 2015 45 question’s poor wording, but rather because the standards are not intended to become a source of data or formulae “What are standards for, then?” - a junior valuator might ask To illustrate this on the WACC example mentioned before3, standards and guidebooks (GME 600 in particular) attempt to clarify certain matters identified as possible sources of confusion in practice: the relationship between cash flows and the discount rate with respect to inflation (nominal or real), the relationship between cash flows and the discount rate with respect to taxes (before or after tax), or the relationship between the currency in which the cash flows are expressed and the currency applicable to the discount rate, because it is unfortunately not rare for one to come across reports where cash flows in Euro are discounted at a rate estimated for Romanian lei (hopefully the explicit provisions of GME 600 will be of any help in such instances in the future ) “But what about estimating the WACC for a company operating in sector X in country Y, and where can we find some numbers or references?” - our junior valuator could ask next This brings us to a first attempt in answering the question in the title of this article: the standards are not a substitute for the literature that valuators must read to gather their professional knowledge Similarly, neither the European Parliament, nor the European Council or the European Commission intend to address the whole issue of universal chargers in an exclusively political manner: the entire procedure is designed such that it involves many other European and internațional standardization bodies (GEN, CENELEC, ETSI4) as well as professional associations5 In contrast, ANEVAR is the sole association authorized to sanction mandatory valuation standards for the valuation profession in Romania And yet, valuators do not conduct their business as exclusive members of an obscure club and valuation could not work in isolation from the more general context (a discussion of the extent to which valuation is a Science, an art or a combination of both or neither shall be reserved for the future ) In this general context, valuation standards cannot cover all the concepts which are fundamental but not specific to valuation (cash flow structure, terminal value, cost of capital, the CAPM and its limitations, the selection of valuation multiples, the various definitions of EBITDA and so on) Such notions are not included in the guidebooks and neither should they be Consequently, our junior 46 VALUE valuator will realize, hopefully sooner rather than later, that they need to refer to concepts specific to other fields This brings us to the second part of the answer: knowledge of the standards is mandatory but not sufficient for a true professional; knowledge from related fields (finance theory, accounting background, practicai knowledge on capital markets, legal concepts etc ) is of criticai importance to any valuation business Moreover, the Directive on universal chargers only addresses one half of the problem: a charger unmistakably has two ends, whereas the directive looks only (at least for now) at the phone end Having left Romania and reaching the UK or Switzerland, a traveler might realize that they also need a power adaptor Similarly, valuation standards cannot address all ends of the problem and certain assumptions that are naturally developed by a valuator cannot be “standardized” For instance, a standard that would try to impose a certain methodology for forecasting days receivables (smaller or greater than or equal to the average over the last n years ?), would be met with the same chance of success as an attempt of the European Commission to impose a continental standard for electrical sockets in the UK - and with the same potențial for sparking a public uprising Even our junior valuator will admit (again better sooner rather than later) that they need an “adaptor” to connect to the power grid That brings us to the final point: neither the standards nor the theory can substitute the valuator s professional judgment that is required in the various stages of valuation How does professional judgment develop and how does it connect to “best practices”, a concept widely used in many other fields? This author has suddenly been made aware that they have exceeded their allocated editorial space, so the topic of professional judgment will have to be addressed at a future time 1 http://www europarl europa eu/news/en/news-room/ content/20140307IPR38122/html/MEPs-push-for-common-charger-for-all-mobile-phones; http://www euractiv ro/uniunea-europeana/ artides%7CdisplayArtide/artidelD 25865/ U E va i m p u ne u n J n ca rcato r u nive r-sal pentru telefoanele mobile in urmato-rii trei ani html 2 http://nou anevar ro/pagini/standarde 3 Because the editor-in-chief has explicitly as-ked for concrete examples 4 For those who are genuinely interested: http://www cenelec eu/dyn/www/f?p=104:107 5 Idem: http://ec europa eu/enterprise/sectors/rtte/ li nksZindex en htm The views expressed in this article are the author's own and do not reflect the position of his current employer VALUE I 2015 47 It is a well known fact that starting 2013, valuation has been governed in Romania by a rigorous legislative framework that ensures transparency in professional practice and vouches for quality and compliance with the International Valuation Standards, embraced and promoted in Romania as early as 2002, which offers both users and investors a welcome reassurance Such legislative changes do not come out of nowhere In its over 20 years of existence, ANEVAR has been creatively translating the global realities to reflect the state of affairs in Romania, while ceaselessly, decisively and steadily building a new profession, emblematic for the market economy This inspired policy accompanied by the effort of many devoted and visionary personalities has earned the association the public recognition of all the financial and regulatory (or governmental) institutions Since 1992, ANEVAR has covered a way of courage and milestones of success, reflected in the internațional recognition with TEGoVA, IVSC and WAWO, in the adoption of professional and ethical standards, in the development and enhanced professionalism of the four specializations, as well as in a higher level of public trust in the profession ANEVARs permanent openness to the latest valuation approaches in the global arena, its participation in internațional events, the courses and workshops delivered by lecturers and personalities representing prestigious professional associations, the effort to translate a large number of specialist books as well as the foundation of an impressive library on valuation topics have helped improve the quality of membership and also strengthened the respect the association has inspired at național and internațional level This modern policy successfully developed at național level together with the promotion of the valuation profession has earned increasing internațional recognition to our association that is a member or even a founder of relevant internațional organizations, in Europe or globally Consequently, it is more than 15 years since ANEVARs leading personalities have successfully represented the association in the boards of internațional organizations and contributed to the development of the valuation profession globally I would remind only one instance of the memorable series of prestigious events, namely that PhD, President of DARIAN DRS Company, MAA, FRICS, REV in 2002 ANEVAR was among the first professional associations that translated and adopted the 3rd Edition of the International Standards of the IVSC and launched them in an internațional conference in Bucharest I believe it was a turning point for the valuation profession in Romania, a country where moswf the public and regulatory institutions started to require compliance with standards It was also the moment when ANEVARs input to setting a transparent framework for the profession was given due recognition International Standards are a must, given speeding globalization in the last decades, the requirements of the investors or of the financial or regulatory institutions Standards have led to better transparency and higher trust among the users of valuation reports They represented a strong support for consistency and good practice in the development of valuation, promoted professionalism and built public trust all over the 48 VALUE world Continuity in the application of standards that evolve all the time, higher level of professionalism and tailoring to the ever more complex realities of our times are the foundation of success in our profession For the two decades since it was founded, ANEVAR has been a leading professional association, one that is modern in nature, dedicated and engaged in social realities and helps developing personalities, experts in the field of Consulting providing public and private institutions a reliable support in decision making aimed at achieving their goals The financial crisis starting in the autumn of 2007, which triggered a global economic crisis, concerns in the banking system and the sovereign debt crisis that many countries in the world are faced with, has been putting a big pressure on all professional Services in the financial, fiscal, accounting, audit and valuation fields The fast changing realities of today’s global world are shaping new risks and new regulations in our profession, but also new opportunities that need consideration if we want to be able to further meet the demands of our clients Investors, național and European public institutions, governments the authorities regulating financial and capital markets have imposed increased requirements, more transparency and indirectly a more prominent role for the professional, ethical and quality standards, a new picture Romania is part of, too The Ministry of Finance as well as the other market regulatory authorities in Romania have developed legislation thatisets higher civil and criminal liability standards for consultants, valuation firms or individual valuers, in other words, the new legal framework of the profession entails increased responsibility In response to it, ANEVAR has put in place a review and monitoring system that requires high transparency and quality of the valuation firms, thus creating a framework for the valuation activity that will also enable positive developments in the future The implementation of a good system of quality assurance, ISO 9001:2008, and Information security, ISO/IEC 27001:2013, must make the valuation activity delivered the core by professional Services firms I believe that ANEVAR’s success story can set a modern role model for other emerging countries that want to join the European Community The market of the valuation Services that, unfortunately, are not correctly rewarded yet is rather underdeveloped This is linked to the lack of strong firms that can provide good quality Services and create a good environment for the professional development of valuation practitioners After an over 20 years’ experience in the profession, both in Romania and abroad, I believe that the time of small firms and individual valuers is gone They can only provide Services of little added value and will be replaced by valuation management companies based on CAT or mass valuation products, tailored to the market requirements The desideratum of having a valuation profession that is highly regarded in the society and generates prosperity is not something to be left to the association only, it must be the concern and the interest of each qualified and corporale member Strong real estate and financial Services companies, sadly, both facing decline nowadays, could integrate valuation into consultancy Services in order to meet the more sophisticated demands of the clients, while capitalizing on valuers’ experience and creativeness I consider that the way towards prosperity in our profession goes from professional Services to consultancy VALUE I 2015 49 It was a nice morning in the spring of 1992, when my beloved late mother told me, in a rather matter-of-fact voice, yet allowing for no comments: “Daniel, they are organising a training course on business valuation in the city of Arad Go and apply, I think there is a great future to it!” First Vice-President of ANEVAR, MAA, REV, MRICS Back then I did not realise she was absolutely right and I was sort of trying to find a way around it However, my attitude changed completely when I met Aristide Nelu Dragomir, the the course and a person whom absolutely fascinating Once the training started and I met all those wonderful pathfinders who contributed their time and knowledge to blowing life into the valuation profession that the wave of new reforms had brought to Romania, I knew I had made the right choice for the future I would like to recall here and now the wise character of the former honorary president of the Asso ciation, Professor Alexandru Gheorghiu, the calm and organized personality of Constantin Coțovanu, the young and smart Corina Cernea, adamant about debt and credit accounting, the sharp and combative Nicolae Popescu, the elegant and rigorous Adriana Gheorghiu The list would never be complete without recalling the senior industry figure animating the group of lecturers of former days, the inițiator and first President of the Association, engineer Gheorghe Bădescu Those and many others who have honourably local inițiator of followed in their footsteps, such as Sorin Stan, Doru I found Puiu Tiberiu, Traian Grigore, Veronica Gruzsniczki, Mihaela Cociș, Olaru Ion and Cornel Șchiopu, people shaped in the tough and impersonal melting pot of the new economic, social and political order, pioneered the development of the valuation profession, a liberal profession instrumental to market economy proper functioning The Association came into the național professional landscape at the right time, paving the way for a set of economic operations that go hand in hand with the transition from a centrally planned economy to an economy based on free competition and private property: privatization, the creation and development of an organized capital and commodities market, the establishment and operation of a local market for mergers and acquisitions, investment activity boost, real estate or business development, mortgage lending etc 50 VALUE Each of the above mentioned stages required not only significant effort from the Association, but also intelligence and constant work The team headed by Professor Gheorghe Bădescu did a brilliant job Throughout the ten years since its foundation, ANEVAR had already provided the authorities and the public the needed support: a one-way ticket for the country s advance towards market economy There was no going back The profession had evolved from its first specialty, business valuation, back in 1992, to real estate valuation, starting 1997, fostered by the new dynamics of the Romanian business environment: development - funds - loans -securities - growth Yet, we needed to bring in some new blood, new energies, an assertive manner bordering on some sort of aggressiveness, in the good sense of the word It was high time ANEVAR meant more Time had come to thrive Mr Upon Bădescus inițiative, who no longer ran for elections and promoted the generous troika idea (former - current - future president), Adrian Crivii came at the helm of the Association He was followed by Mihai Bojincă, Ion Anghel and Adrian Vascu, the ideal mix of “young wolves” and mature experience The change matched the times If ANEVAR already had professional substance, it also started to acquire a shape, developed a visual identity, including its own creed “Value, Wherever It Is”, it became a natural presence in the International Valuation Standards Council -IVSC or in TEGoVA, acquired the public interest association status, succeeded in including in the Occupational Registry of Romania occupations such as business, real estate, personal property and financial assets valuation and developed strong links with universities, since they represent a pool for training and recruiting future valuation experts The evolution of the profession continued in 2000 with a third specialty, personal property valuation, with the creation of a third class of members, accredited members, in 2001, and finally reached the fourth specialty, financial Instruments valuation, with its pilot training course conducted in 2007 The financial crisis that the USA exported to the Old Continent caused economic recession, unemployment and insecurity in the lives of the Europeans, changing the rules of market economy on the go Never before in modern history was there more need for a financial culture, from understanding basic principles, like savings, investment, market value, risk and return to the complete understanding of the factors that impact value The training courses and lifelong training programmes, the conferences and publications of the Association have offered the members and the public the necessary knowledge to understand the mechanisms that govern properties values, which is very useful in times of recession and economic boom alike In this ever more dynamic and complex environment, the fine balance of the profession on the narrow bridge spanning regulation and deregulation was found during the office of one of ANEVARs most level-headed presidents, Filip Stoica, when professional valuation as well as the organization and structure of the authorized valuation activity acquired legal status (GO 24/2011) The continuity between the old ANEVAR - The National Union of Romanian Authorized Valuers) and the new ANEVAR was masterfully conducted by the former president in office, Petre Marian Briefly, those are my fond memories of a profession, valuation and of an Association, ANEVAR that charted the area of this liberal profession in Romania The present is born under our eyes The word of the day is continuity and that continuity materializes in the person that took oiver the leadership of the Association in 2014, Adrian Vascu, one of ANEVARs presidents before the profession was regulated My strong belief is the -1 Association will find the wisdom to stay flexible, to reinvent itself to the benefit of its members, the profession and the public and to choose the best representatives, those who understand the meaning of volunteering and dedication I would like to conclude with some thoughts of mine, which I deem relevant Let me share them with you in hope you will “value” them as they may recommend you, too Education and lifelong training are our passport, everyone’s passport to a better future, as long as tomorrow will always side with those that are forging it today Just like the slumber of reason produces monsters, education lacking moral values ends up in producing professionals of no morals, a species that can harm society even more than criminals who have but little education I want to be successful, but I want to earn my way to success I need no charity, but I would not work for too little either I know that nothing comes for free I know that peaks are hard to reach, but I am willing to try In fact we are young as long as we keep on learning VALUE I 2015 51 The Romanian language dictionary defines ethics as: A set ofnorms according to which a group ofhuman beings would adjust their conduct so as to distinguish what is legitimate and acceptable in achieving their goals The International Valuation Standards setters make it clear in the Code of Ethics that it is vital for standard- compliant valuation assignments to be undertaken by honest, competent, unbiased and disinterested professional valuers producing apprehensible reports that shall not be misleading and present all the essential aspects required for the valuation to be adequately understood Vice-President of ANEVAR - Head of the Legal Committee, CEO of CMF CONSULTING S A Under Art 24 lefter c) of Government Ordinance 24/2011 regarding certain measures in the field of asset valuation, valuation practice in Romania shall abide by the Code of Ethics of the authorized valuation profession The Code is aimed at enhancing public trust in the valuation process, by setting a framework that enables the credibility of the valuation opinion given by authorized, adequately qualified valuers who comply with the rules of ethics in the performance of their activity The Code of Ethics aims at promoting ethical conduct and principles inside the valuation profession In other words, if we abide by the Code of Ethics, we strengthen public trust in ANEVAR, the trust that the Association has been gradually building throughout its over 20 years’ activity, and each of us, honest authorized valuers, will be distinguished from those 52 VALUE who choose otherwise Only if we define and abide by what is legitimate, moral and acceptable in professional practice, can we become a profession enjoying high recognition on the market The basic principles of ethics laid out in the Code of Ethics of the authorized valuation profession are the following: Integrity Objectivity, independence, fairness Confidentiality Professional competence, and Professional conduct The principie of integrity requires valuers to be honest and fair in all professional and business relations Integrity calls for a fair and sincere conduct No valuer shall knowingly write a report which: includes statements or declarations that are untrue, erroneous or inadequately structured; and the user of his work on his findings In such a context, mention should be made of Art 25 of Government Ordinance 24/2011 regarding certain measures in the field of asset valuation introduced through Law 221/2013 regarding the approval of the Governmental Emergency Ordinance no 12/2013 on the regulation of financial-fiscal measures and the prorogation of certain deadlines, in completion to certain regulations: Art 25 In the performance of their activity, valuers shall account for violation of discipline, civil and criminal law, as the case may be (2) Criminal liability for damage arising from any use of untrue data in the valuation report or the inadequate application of the valuation standards adopted by ANEVAR rests exclusively with the valuer Given the way the valuation profession has developed in Romania, it is useful to remind/ point out that under no circumstances should the fees charged by an authorized valuer for the assignment be expressed as a percentage of the estimated value, neither should they depend on the acceptance of a proposed value or on tax tied to a proposed value The fees should not depend on the occurrence of an event (approval/ rejection of a loan, decrease or preservation of a level of taxation etc ) or on future benefit, either At the same time, giving or accepting gifts, accommodation or other types of Services might result in obligations that taint integrity We must never forget that the provisions in the Code of Ethics of the authorized valuation profession are mandatory for all authorized valuers, natural and legal persons, who are members of the Association Violation of the Code is deemed to be a disciplinary violation that authorized valuers shall account for, in line with the currently applicable regulations (see the article “Despre etică și disciplină” [On Ethics and Discipline] in “Value, Wherever It Is”, magazine issue no l) However, abidance by ethical principles should not stern from fear; it should rather come as a result of upbringing, “countless” years of study / training and, last but not least, the pride of belonging with a well-established Association in Romania, which we all have helped build! includes fundamental errors either by omission or intentionally Let us be honest! Such a valuation report should be written under no circumstances, irrespective of whether it is mandatory to abide by a set of principles or not Should an authorized valuer become aware of his association with untrue or erroneous Information, he or she should take immediate action to correct the existing errors and inform the client VALUE I 2015 53 Vice-President of ANEVAR, MAA, REV, CEO of Euroeval S R L his material is trying to capture some aspects of mortgage lending valuation, emerging only a while ago in Romania Outer Perception Seen from the “outside”, mortgage lending valuation looks like an orchard with plentiful of fruit all the year round, where everyone would like to find a place Only when one gets to write mortgage valuation reports (suiting the deadlines and the fees imposed by the lenders, yet fully compliant with the quality the standards require) does one realise that some of the trees are barren, that fruit is sometimes inaccessible, or maybe already picked by others Certainly there is still fruit left, the smaller and the very big, but poisonous Out of ignorance or deceit, or sometimes out of hunger, some end up associating to those that think they are immune and target the poisonous fruit Perception of the Parties It is a well known fact both parties involved (lender/user and client) pursue particular, clearly defined interests (similar to the buyer’s Vision vs the sellers Vision) Consequently, the lender is in pursuit of a collateral that is clearly identified, can be sold right away, at its discretion, independent of the wish of the others or the externai environment, for a value that is higher or at least close to the value the lender relied on the moment the collateral was deemed acceptable One neednt be a valuer or a banker to understand that the Identification of the asset, the property rights valued, the general and special assumptions, alternative use and the risk associated to the collateral are the most important aspects to consider and that they require additional supporting arguments All of that will generate Information on the quality of the collateral, before any estimation of its value Hence the first conclusion: Quality, the worthiness of the collateral prevails over any value that is attached to it On the other hand, the borrower/mortgagor seeks for the “most optimistic” valuation of the real estate, one that would minimize (willingly or unwillingly) the transferability risk of the asset to third parties, or situations where the use of the asset is related to and/ 54 VALUE or dependent on other assets or on the assets compliance with legal, economic, environmental or other requirements In most of the cases, the owner will see his or her asset as “the best” of all and perceive it at least as a high-end item on the market It is rare, rather very rare, for an owner to concede with the funcțional and externai depreciation of a property revealed by market comparison and/or the earning power of the property Such a perception may stern from sheer subjectivity or ignorance of the market, but also from the entrepreneurial vanity of the negotiator in the selling process Digressions from Normal ity We described before the subjective position of a “good will” borrower, but there is also the kind ofborrowers who deliberately attempt at influencing valuation (tip the balance in their favour) from the very moment they apply for the loan (mortgage registration) The practicai methods are not intricate at all and they consist in providing the valuer only those aspects that can increase value and/or hiding the aspects that would make the collateral less valuable or, worse, less marketable, or even dependent on assets and/or decisions of the borrower/mortgagor For the sake of balance and objectiveness, which are essential in the reasoning and activity of any valuer, we must admit that lenders often tend to be “excessively prudent”, especially the risk officers and people with a background of foreclosure sale (once “bitten ” or those who learn form the experience of the others) This is something easy to understand Norms actually come to support such people through the differentiated approach of the credit score, but that lies with the lender, not the valuer I will refrain from making direct comments on the situation when the main interest of both the borrower and the credit officer goes with the placement, not with securing the investment It is tough for the valuer to cope when pressure goes one direction only, when there is no limitation or no mitigation coming from risk officers of fellow-reviewers That does not mean that such situations never occur Some valuers strive to find a solution, others turn the assignment down Unfortunately, there are some who, at their own risk, make a “shallow” job of such assignments We may say it is their choice, but the Association comes into play or the sales people may reproach on us: “What do you mean you cannot do it when your colleague could ” Should we reply that the colleague they mention took a bite from the poisonous fruit, I wonder? Reviewers Internai valuers have a huge responsibility They are accountable both for their own assignments and the externai valuations they review and endorse The discretion of the banks together with the valuers duty of confidentiality limits public knowledge about the complexity of their tasks and their capacity to deal with them, especially when they are under the fire of sales targets Externai Valuers One may say about externai valuers that they have the freedom to choose their clients, to turn down assignments, but if they are I VALUE I 2015 55 repeatedly doing that they may “be free to go” and they will eventually be eliminated from the banks’ list of accredited valuers One may say that they have an easier life than internai valuers and that they cannot be subject to any subordination pressure It is true to a certain extent, but they are running the risk of being eliminated from the banks’ list of accredited valuers for being incapable of solving the problems “well and fast” They may be satisfied with the smaller fruit or be tempted by the poisonous fruit Externai valuers are often “annoyed” at some of the demands (related to substance, more or less, or even form) of the lenders reviewer These demands are time and energy consuming or even useless in the fabric of the report, but these should not be perceived as negative aspects because the trap of antagonism is totally unproductive Both internai and externai valuers have a common interest and though they see issues from a different perspective, they pursue the same end, i e to define an acceptable quality for collaterals and to attach a value to the property rights that are mortgaged and deemed transferable in case of foreclosure sale That leads to another conclusion: Be happy when you have your work competently peer reviewed and when an expert valuer looks at a report based on which the loan is approved (before it is secured, because afterwards it may be too late and a different story) Competence It is easier for an internai valuer to acquire the necessary expertise and basically to follow the evolution of a collateral in time, case by case, domain by domain, step by step The experience of mortgage loan approval, of revaluation during the loan, of monitoring the main features of a collateral, the analysis of the degree to which the inițial assumptions materialize, of the influence of the environment, of the debtor’s reaction and of other aspects, they are all important lessons In fact, a mortgage valuer can reach professional maturity only if he or she can analyse the mortgaged asset both from the perspective of loan approval and foreclosure sale In conclusion, a mortgage valuer can say he or she is experienced enough only when the asset is sold following the enforcement of foreclosure (every time the actors involved realise that they have learned new things when they reconcile the reality of foreclosure sale and inițial mortgage value) Moreover, we can reach one more conclusion that we will develop in the next chapters: When we value an asset, we must be aware that it is not difficult to mortgage it, but to sell it in case of default (In fact, this is the interest of the bank, i e to know what it can rely on if it comes to turning the asset into money ) Turning Valuation to Value Many (unfortunately) embrace the wrong idea that they are “covered up” when they give an opinion on value, because the asset is not supposed to be sold right away, but after a while, if ever There also existed adventurers who, based on this wrong idea, anticipated during the real estate boom that the market would keep growing and values would be covered on the principie that everything sells “on an ever growing value on the market” It was so for a while, but besides value the market also reacted to the quality of collaterals and dismantled the development assumptions or the assumptions denying inter-dependencies, resulting in a situation where assets could no longer be sold at reasonable prices, not because of the drop in quotations but because of the limitations on property rights The experience of the crisis should teach valuers (old and young alike) a useful lesson A mortgage loan can act as a “time bomb” that is why all the 56 VALUE technical data, all the data about the influence of the environment and hedging must emerge from the valuation report the moment the loan is approved (bombs can rarely be disarmed on the way) Once handed over to the bank for safe keeping all you can do is be happy if it does not go off In case it does, we can only hope it is for other reasons, reasons we could not possibly anticipate, or that we have prudentially and conscientiously warned the lender about Specific requirements Through its specific standards and the mortgage valuation guidance, ANEVAR provides mortgage valuers with adequate supporting and guiding tools I suggest a handy test: it is easy to make a comparison and look at the standard and the guidance as a checklist, see whether all their requirements are reflected in our reports It is a step forward Besides the general requirements, there are specific requirements as well as the financiers’ own norms Since we have tackled the issue, valuers should make a rule of making a clear note of the instructions they receive from the lender about the treatment of a valuation On top of that, even if it is time consuming, we can conclude that any specific demand and instruction or working assumption required (or agreed) by the bank shall be communicated in writing before the valuation process starts Certainties At the time collaterals are valuated, both the lender and the valuer need sure facts The trap of replacing facts by assumptions is to be avoided Normally, the bank will not accept them, but they may escape reviewers and the collaterals may be included into the portfolio while it contains a certain dose (unknown and uncontrolled) of uncertainty linked to legal, technical, economic or other aspects Life has shown that what is uncertain at the time the deal is closed will definitely generate greater uncertainty on foreclosure sale and if the bank does not have the right levers in place, the borrower will definitely exploit that in his or her favour In conclusion: any uncertainty linked to the collateral shall be conveyed to the bank (entirely), as the bank could have specific tools to cover such a risk Particulara of Mortgage Lending Valuation The core of mortgage lending valuation is market value That means that there must be a market for the valued assets Valuation assumptions must be carefully considered in order to estimate the value for the subject-property Market value is well-known to us, we can define it, we feel it as something normal However, when it comes to mortgage, we must analyse how much of that normality can be preserved and how much of it can depend on other factors that the bank may control or not Let us keep in mind that while valuation considers normal market conditions, the asset will most likely be sold following foreclosure, which may explain some differences in value The biggest problem is the change of the assumptions when the asset in distress is sold and the impossibility to uphold or to fulfil the assumptions built when the asset was valuated in the process of loan approval This is what explains some errors frequently occurring in the valuation reports Valuation relies on unrealistic assumptions or assumptions that are at risk of non-materialising at the moment the asset is sold Moreover, the lender may see valuation as totally erroneous, or even deceitful, when the report do not offer any explanations regarding the risk that these assumption would not materialise Standards require us to use reasonable and clearly defined assumptions Clarity is a basic requirement and even more so in mortgage valuation It regards the valuation conclusions resulting from the adequate assumptions, their explanation and agreement as well as the presentation of the risk associated to the possibility that they fail to materialise As for marketability, transferability and the prcscrvalion of a fairly constant level of the parameters (inherent to the collaterals quality and value) throughout the loan ferm, consideration should be given to the legal elements, too, not only the technical and the market issues Valuation for lending purposes must necessarily rely on a larger scope in the definition, documentation and care ful analysis of ownership rights than valuation for other purposes, disconnected from asset acquisition or collateral finance Lenders should not agree to faulty, incomplete or missing documents, nor should they accept such flaws to be made, even if they are covered with assumptions Yet, whenever we come across such situations, we must explain clearly and thoroughly what the consequences will be in case the assumptions fail of the ownership right is limited Experience has shown that if ownership rights are not well defined and identified on loan approval, they will be even VALUE I 2015 57 less clear when the bank needs to proceed to foreclosure sale Both the assumptions and the definition of the legal rights attached to the valued asset (transmissible through foreclosure sale) are not only based on documents, but also on the inspection of the real estate and the clear Identification of both the legal and the actual situation Limited inspection is totally unproductive and risky for loan approval Any valuer is aware that he or she is “the banks seeing eyes on site” Identification plays an important role in the definition of the legal rights attached to the real estate as well as in the Identification of any predictable risk linked to neighborhood, limited access, use etc Such situations often generate errors in valuation reports, where inconsistencies are not explained well enough or the treatment of dissimilarities is not even mentioned In fact, any such inconsistency should be communicated to the bank that will send the valuer written instructions on how to treat that specific assignment Valuation Risk Certainly, amateurs (not valuers, we believe) are tempted to say that mortgage valuation is difficult Indeed so, but it is not the role of this chapter to dwell on that The chapter is explicitly required in the standards, but there is no typical content provided The content should fit each case, the lenders instructions and the assumptions However, risks should be clearly communicated for the lender to understand and interpret them correctly and be knowledgeable when they accept them The adequacy of the lenders’ decisions depends on them From the valuers point ofview, this chapter involves a snapshot of the whole valuation, the assumptions, ownership rights, market, trends, dependencies and conditionality, the consequences of government reshuffle, of social, environmental, technical change etc Some of these are concrete facts emerging from the analysis, while others are only potențial facts Predictable risks are known to the valuator (they should be, since according to his or her qualification, a valuator must know the field, the asset, market, purpose etc ) Yet all these risks are present in foreclosure sale, which proves the point that experience in mortgage valuation accumulates only after one has seen how perspective changes at that moment Yet, not even experience can help us foresee the unpredictable But at least we are not held accountable (though when one needs a scapegoat ) A'creditor should actually know about the risks running the collateral, the risk of losing part of its marketability or its quality/value (again: rarity, use, marketability, purchasing power, to which I would add unconditional transferability) Those risks are inherent to the collateral or they reflect outer factors and they require a sizable analysis, since in case of potențial foreclosure sale, the borrower or perhaps other stakeholders will try to use and make the most of the their levers at their hand to delay the sale, to gain something, eliminate potențial competitors, limit rights etc All that opposes the interest of the lender who wants to sell as fast as possible, at the highest value, for the ultimate purpose of debt recovery Form the point of view of the lender, the Information in this 58 VALUE chapter is used to perform analysis, to take prevention/mitigation/ removal actions and supports the approval of the collateral for the loan I personally often think of what would happen if considerations about risks were read, understood and exploited (Consolidated in his favor) by the borrower only and were not counteracted by the lender Should we have written nothing? Definitely not We did our professional duty (Beware) Myths The banking industry is rather rich in “myths” (most of them embraced by credit officers) that practicai experience proves wrong I have already presented an extensive material on the topic in the mortgage valuation seminars I would dwell on the myth of the “good client” spread by the lender (loan seller) to induce valuers the idea of lower risk The feature regards, the client, the business, for sure, but as a rule “A good client is not necessarily a client with good collaterals” We assess the risk attached to the collateral, not the client Another myth concerns the “unique asset” where the lender points out the uniqueness of the asset (“the only, the biggest, the most “) A valuer necessarily considers potențial foreclosure sale: who would potentially buy the asset, what might be the use for the buyers, what are the alternative uses, how can it be converted, how to apply comparison etc ? The lenders enthusiasm will definitely cause the valuer some mixed feelings As for the “myth regarding the competence” of the mortgage valuer I believe that this material has already pointed out that “a valuer specialized in valuation of flats” (even as many as hundreds) should not adopt a shallow approach to the valuation of other types of property and/or property rights The same goes for a valuer specialised in car leasing, as he or she has never had to do with the additional necessary analyses, or the complexity inherent to data collection, to building the assumptions and assessing the risks for production lines, dependent on upstream and downstream elements, the cost of environmental barriers and even the clear prerequisite of mounting/ dismantling The analysis of ownership rights, of the specific market, of determinant factors, of attached risks is so much more complicated The speed in filling out the much talked about (yet never patented) “Uniform Report” does not go hand in hand with mortgage valuation But, of course, it should all start from somewhere (except for that “uniform” report that we eventually expect) Fees and Monitoring Both are vital The efforts made by ANEVAR’s leaders might work in practice with respect to setting fees that translate the size and the complexity of the job as well as the monitoring results It is a challenge that the President addressed bankers directly and concluded that “any pressure for lower fees will translate in lower quality”, so I will only add that few are those who teii banks that it is impossible to have good quality work if they want it fast and cheap (I do not dare develop the topic also because I was personally not able to teii them straight that ” they do not understand the “value” of all those - users as well as valuers - who apply the valuation of an unoccupied plot of land a lower fee than an apartment) Monitoring will (perhaps) give an answer to the question: If we obtain the fees we dcscrvc (we substantiate), does it mean the quality of our reports will be up to the standards? Many valuers do cut short telephone conversations when they negotiate with clients and clients start with the question (I daresay offence): “How much is the value and how much is the fee?” Those who do not hang up know what the next “negotiation” step is Value is obviously never negotiable The Author's Perception (in guise of conclusion) What I wanted to convey is certainly my personal position, but it definitely relates to aspects from more than 20 years of practice “bordering” mortgage valuation as well as debt recovery I have learned from the questions of the reviewers, from their requirements, from their concrete instructions as well as criticism I have learned from my peers, too This is a field where there is always something new to learn, provided one is interested The more interested and vigil when peers and reviewers show they trust you and give you credit We are past trail-blazing in mortgage valuation Meanwhile ANEVAR has developed extensive and detailed materials, including valuation issues and case studies Seminars, conferences, articles, standards, guidances and other materials are a rich source of Information in the field We will never be able to cover all the issues, but I believe we already have enough details in the big pictore, so all is left to say is do not starve in the orchard, but do not eat from the poisonous fruit either VALUE I 2015 59 Mortgage Lending Value, MLV in short, is a type of value included in the European Valuation Standards (EVS) and the European regulations and widely used in Germany Mortgage Lending Value is defined as “The value of the property as determined by a prudent assessment of the future marketability of the property taking into account long-term sustainable aspects of the property the normal and local market conditions, the current use and alternative appropriate uses of the property Speculative elements shall not be taken into account in Mortgage Lending Value assessment“ MLV takes into consideration the long term characteristics of real estate because it is seen as a value obtainable on the long term, preferably as long as the loan That explains the conceptual difference between market value (a value that is valid only at the valuation date and in the conditions described at the time of the valuation report) and MLV, which is a “long- term value” The way MLV is applied in Germany essentially points to a Prudential value The applicable methodology is specifically designed to eliminate the speculative elements from value by taking into consideration the historical data from the relevant market Starting with the autumn of 2011, with the intention of the National Bank of Romania to transpose in the național legislation the European Directive regarding covered bonds, Romania launched public debates on the possibility of adopting MLV as a type of value laid out in the național valuation standards The adoption of MLV as part of the național standards rested from the very start on the ability to answer two questions: 1 Whether this standard can be adopted and promoted and if so, who should do it? 2 Will it be possible for this type of value to be estimated by the valuation professionals in Romania? It is simple to answer the first question Under Government ANEVAR MLVWorking Group Ordinance 24/2011 regarding some measures in the field of asset valuation, approved through Law 99/2013, later amended, ANEVAR is legally mandated to adopt the valuation standards governing the valuation activity in Romania However, in order this measure to be fully funcțional the answer to the second question was needed, otherwise MLV would be adopted as a mere “form deprived of substance” Under the circumstances, starting from the German methodology and benefiting from assistance from the promoters of this type of value in Germany, ANEVAR set up a working group that looked into the possibility of successfully adopting the German methodology in Romania The conclusion was that MLV methodology can be applied in our country provided it is adjusted to accord with the realities specific to the Romanian valuation market, rather than adopt the German methodology as such We will further introduce the main ideas included in the draft standard that in the near future will be open for debates involving all stakeholders: valuers, banks and the National Bank of Romania Before reviewing the details, we will remind some of the particulars of the German methodology: It applies to any type of real estate (residential, commercial - retail, warehouses, parking spaces etc - industrial, leisure, health and welfare, vacant land - including farming land and others) It applies both to loan approval and the issuance of bank covered bonds The main valuation method is part of the income approach (rent income capitalization) The second valuation approach that may apply is the cost approach The third approach, the market approach (that essentially follows the market evolution), is accepted only in excepțional cases and applies prudentially The valuation result is the value obtained through the income approach provided it does not exceed by more than 20% the result obtained through the cost approach It takes into consideration Prudential estimates of valuation parameters that are set for MLV to follow the pattern presented in the graph below, which is crucial to understanding the relationship between “market value” and MLV Noticeably, MLV does not account for market fluctuations, but it will be situated at the market historical low The valuation report contains both “market value” and MLV Considering the realities in Romania, stemming both from the market and the availability of data, the draft standard developed by ANEVAR provides the following: The methodology shall only apply to commercial property, office and retail buildings and only for the purpose of issuing bank covered bonds It will not be possible to apply it in loan approval phase, because it only refers to the most liquid type of real estate, where there is sufficient market data to underpin bank covered bonds, in the event credit institutions issue such bonds The application of the methodology will result in MLV The income approach shall be the main valuation approach only for commercial properties For residential properties, flats or detached houses, the main valuation approach shall be the market approach In every case, the methodology used in the main valuation approaches shall include specific elements ensuring the long ferm sustainability of the valuation results, i e prudential estimates tied to some of the valuation parameters The second valuation approach, which applies case by case, is the cost approach, applicable to commercial properties and residential houses with land, and the income approach for flats The selection of the final value will depends on the nature of the property, whether it is commercial or residential Consequently: For commercial properties, the selection will regard the value resulting from the income approach provided it does not exceed the cost approach result by more than 20% In case it exceeds 20%, the result obtained from the income approach shall be adjusted accordingly For residential property, the selection will regard the lowest value of the two resulted from the application of the approaches advised for the two types of residential properties The valuation report shall include both market value and MLV The current guidebook will come into force when both of following conditions aggregate: a as a type of value, MLV is included in the legislation regarding the issuance of bonds secured with collaterals, b it is approved by ANEVARs National Conference VALUE I 2015 61 valuation Services Quality Monitoring ti x- 62 VALUE President of the Review and Monitoring Committee, MAA, MRICS, REV, Director in the Consulting Department of PwC Romania The activity ANEVAR has carried out so far has earned the Association a high profile on the Romanian valuation Services market, its major input having charted the valuation profession development and its progress to the recognition among the users of such professional Services Addressing ANEVAR professionals for various valuation assignments comes with a sense of safety from users, as membership to an Association that has always been concerned with both its members training and the must of a strict compliance with the profession ethical principles does justice to their credibility Maintaining the reputation and credibility in the eyes of the users of valuation Services provided by ANEVAR members is a core objective of the Association This is all the more the case since the Romanian authorities regulating the profession through Government Ordinance no 24/2011, decided that „valuation activity can be performed by any person who is an authorized valuer” and it is only the Association that can grant such a qualification Under these circumstances, valuation performed by authorized valuers must prove as good in quality as possible, which can only be done by providing members the adequate training and by permanently monitoring their activity As a matter of fact, the Association has the legal obligation to monitor the activity of its authorized valuers This article will dwell on the main aspects related to quality monitoring in the professional VALUE I 2015 63 valuation Services provided by authorized valuers, as laid out in the Review and Monitoring Committee (CVM) Regulations approved by ANEVAR Board of Directors Under art 5, para (1) of Governmental Ordinance no 24/2011 regarding some measures in the field of asset valuation, approved with amendments by Law 99/2013, ANEVAR shall be responsible, among others, for the following: “d) it shall monitor the application of the valuation standards it adopts, to the process of valuation perforirjkd by authorized valuers”; “f) it shall monitor dompliance with the rules any principial of professional ethics guverning the activity of authorized valuers” The same governmental ordinance defines valuation under art 2, para (2) as an “activity of estimating value, resulting in a document called valuation report, performed by an authorized valuer in line with its specific standards and the professional ethics” Since the legal requirements explained in the previous paragraphs place the monitoring process among the objectives of the Association, it was aimed to review the activity of all authorized valuers, sole practitioners or firms that conducted professional Services resulting in valuation reports Review will target compliance with both the Code of Ethics and the Valuation Standards approved by ANEVAR Valuation monitoring and review pursue three main objectives: > enhancement of authorized valuers’ professional performance; > consistent application of the mandatory valuation standards for professional practice, by making suggestions on how to improve the activity, based on data resulted from the valuation reviews performed; > a higher sense of accountability among the members of the Association through the Identification of those situations that may entail application of disciplinary measures to authorized professionals Thus, monitoring will play a preventive role, aimed at restraining the members of the Association from resorting to practices that the Code of Ethics and the Valuation Standards do not allow and at improving the quality of valuation Services provided by authorized valuers The monitoring process includes the following activities: > review of the procedures applied by the valuer, in order to ensure the requirements of objectiveness, independence and fairness as well as professional competence - in line with the Code of Ethics along with IVS 101 and IVS 103; > review of the correlation between the “Scope of Work” defined in IVS 101 and “Reporting” according to IVS 103; > review of working files by sampling - according to IVS 102, within the valuation process “A record shall be kept of the work done during the valuation process this record shall include the key inputs, all calculations, investigations and analyses relevant to the final conclusion and a copy of any draft or final report provided to the client”; > Identification of the professional training requisite for the authorized valuers and the adjustment 64 VALUE of the continuous training programmes provided by the Association The monitoring process has not been intended to apply potențial disciplinary sanctions to valuers Under GO 24/2011, art 8(8), sanctions are a prerogative of the Board of Directors that “will decide on the disciplinary sanctions to apply to authorized valuers, other than their own members, on the proposal of the Ethics and Discipline Committee, according to the regulations of the Ethics and Discipline Committee and the professional Code of Ethics ” The monitoring activity is coordinated by the Review and Monitoring Committee and implemented with the help of the inspectors employed in the Review and Monitoring Department (DVM) within the Association The Review and Monitoring Committee is made up of 5 members (including the president) who are accredited valuers (a requirement also stipulated in GO 24/2011) and has the following main attributes: > preparation of the specific monitoring procedures, including review objectives; the procedures are approved by the Board of Directors; > approval of the monitoring programme of the authorized valuers; > assignment of the qualification grades to the authorized valuers under monitoring, based on the inspection notes; qualification are approved by the Board of Directors; > proposals to the Board regarding the improvement of valuation activity The Review and Monitoring Department consists of inspectors employed by ANEVAR (i e they are inactive members of the Association) who are selected based on their professional expertise in the field of valuation The main attributes of the DVM inspectors are the following: > development of the monitoring programme of authorized valuers, based on their annual activity reports and the results of previous review inspections, conduct of inspections, development of inspection notes and reportingțhe inspection results^^^^^Jgv and Monitoring Committee Inspections are carried out based on a quarterly programme developed in such a way that all active authorized valuers should be reviewed at least once every five years The monitoring process consists in four stages summed up in the graph below: Development of the quarterly inspection programme - the list of valuers whose activity will be subject to review Actual review of the activity of each valuer, performed by the DVM Assignment of the qualification grades to the valuers subject to review working day inspectors; the review generally takes one Decision regarding the corrective measures to be applied in line with the qualification grade received by the valuer and recommendations v Based on: The list of valuers who reported that they were active during the past year The results of previous inspections General criterion which requires that each member of ANEVAR to be checked every 5 years The referral of the ANEVAR president Verification whether the activity complies with the "objectives" included in the specific monitoring procedure (example: Does the report include the valuation scope of work? Yes/No) The results of the review are presented in the Inspection Report Qualification grades are given based on the percentage resulted according to the inspection notes: 86% qualification A repeat the inspection participation in additional professional training programmes; the cost of training is fully covered by the valuers involved if appropriate, proposal to the Committee of Ethics and Discipline to take action recommendations regarding areas of improvement in the valuers'activity VALUE I 2015 65 ItlE /ILLILri L'LLWl and HoW to felin Lt Having recently read a few valuation reports on the Internet, I found out a number of terms and wordings which do not comply with the terminology under 2014 ANEVAR Valuation Standards, a fact which can cast doubt in a reader (client or valuation reports auditor) over the quality and implicitly, the value proposed by the authorized valuer, although valuation methods seem to have been correctly applied Here are some examples of obsolete terms used in the valuation reports: updated remained value (instead of net replacement cost), liquidation value, gross replacement cost (whose definition is not to be found in any glossary or dictionary), limiting conditions, assets life (without specifying whether it is the physical, the useful or the economic one, on the one hand, or whether it is the total or merely the remaining life, on the other hand), overall subject value is X u m (without the required attributes, such as market, fair, investment, as the case may be), the enterprise residual value (instead of terminal value) etc To mention nothing of the careless wording, the lack of diacritical marks, the unaesthetic fonts made use of and the manner of writing 66 VALUE It may be argued that such inadvertencies of a rather formal nature have no influence over the reported value However, USPAP 9, Business Appraisal, Development, stipulates that the valuer „not render appraisal Services in a careless or negligent manner, such as by making a series of errors that, although individually might not significantly affect the results of an appraisal, in the aggregate affect the credibility of thosekesults” A natural question arises as to the modalities of acquiring professional competence An authorized valuer can gain competence through continuous professional training, and particularly through individual training However, indulging in the idea that the main pathway to gaining professional competence is by constantly attending the continuous training seminars, the conferences and symposiums on economic assets valuation is self-deceit It is enough to make a comparison with the daily training for practising other liberal professions Let’s take, for example, the expert accountants>| (who are supposed to study permanantly the modifications in the accountancy- and fiscal legislation), the IT specialists, the civil engineers, the lawyers etc In my opinion, comp clenci™ comes mainly as a result of an individual permanent effort made by the valuer to Jîtudy the relevant documents and Information in his or her specialty line, available both at home and abroad The theory and methodology of economic valuation is evolving at an alert pace, inclusively through the publication of valuation standards in annual editions, such as those issued by RICS in the UK I have'i'epeatedly stated VALUE I 2015 67 that the valuation of any asset or buisiness consists in applying the general economic principles tailored to the specific character of the valuation subject The question is: what are these economic principles and where can they be found and studied? This is the natural question to be asked by those valuers interested in their individual professional training In my opinion, at a microeconomic scale, the economic principles are widely explained in the International Financial Reporting Standards (IFRS), as the financial statements of the economic entities should closely reflect the economic reality, namely all the financial indicators included into the balance sheet, the profit and loss account and the cash flow statement Among the approximately 3 500 pages of the two volumes (A and B) of the IFRS issued by IFRS Foundation in 2013, there are some hundred pages of paramount importance for the valuation practice in which ample comments are made referring to a number of principles, definitions and sentences contained in ANEVAR Valuation Standards I am referring firstly to IFRS 13, Valuation at fair value, but also to IFRS 3, IAS 16, IAS 36, IAS 38, IAS 40 etc An extremely useful synthesis referring to the valuation of an unquoted enterprise equity capital is the document issued with a didactic finality by IFRS Foundation in December 2012, entitled Measuring the fair value of unquoted equity Instruments within the scope of IFRS 9 Financial Instruments” (accessible on the Internet) My firm belief is that, in order to be considered competent, an authorized valuer should meet two conditions: 1 To be knowledgeable about all the valuation standards, not only ANEVAR- issued ones, but also about those issued by other professional bodies and associations ANEVAR has been developing a close relationship with, particularly that these standards are compatible with one another, and their terminology, approaches to value, valuation methods, as well as definitions of the terms used are similar Therefore, the best known professional Valuation Standards I highly recommend are the following: AICPA SSVS - Standards for Valuation Services No 1 (SSVS No 1), Valuation of a Business, Business Ownership Interest, Security, or Intangible Asset, elaborated by the American Institute of Certified Public Accountants (AICPA), which are of interest to business valuers, through their particularly ample dimension and methodological details included; ASA BVS - Business Valuation Standards, published by the American Society of Appraisers (ASA), of interest to the valuers of enterprises, intangible assets, to apply discounts and bonuses and for valuation reports reviews; USPAP - Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, elaborated by the Appraisal Foundation, dealing with valuation of real property, personal property, intangible assets and businesses; RICS Valuation - Professional Standards, January 2014 (“Red Book”), elaborated by the Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) for its members (out of whom, 113 are ANEVAR full members), referring to all the categories of assets, also integrally incorporating the IVS, elaborated by IVSC Their authors have also elaborated, besides these sets of valuation standards, further ones for valuation methodology, for instance the Guidance Note for valuation practice, Technical Information Papers, Opinions etc 2 To get and study the latest 68 VALUE books by the „choriphaei” of the theory and methodoloogy of valuation To this end in view, in the line of enterprise valuation and capital cost determining, I recommend the very well known published by Shanonn P Pratt and Roger J Grabowschi In the line of real property valuation, besides the reference books translated and edited by ANEVAR, I also recommend real estate valuers a unique book in terms of the scope and details of the analyses, namely „Hotel Market Analysis and Valuation”, also including a CD, elaborated by the well known specialist in the line of hotel valuation, Stephen Rushmore (co-authors, John O'Neill and Stephen Rushmore jr ) Following a thorough study of this book, a hotel valuer can submit a well grounded valuation report based on the principles and methodology acknowledged in the USA and not only In the field of machinery and equipment valuation, I consider the book „Valuing Machinery and Equipment: The Fundamentals of Appraising Machinery and Technical Assets” third edition, 2011, of utmost utility It is elaborated by the American Society of Appraisers (ASA), and ANEVAR intends to get the Copyright for it I will conclude by restating my firm belief that, to be fully competent, an authorized valuer should keep updated and well informed by reading the most representative books in the line of valuation (standards, books, guidances, reference valuation reports etc ), and I mean not only those currently published under the aegida of ANEVAR and IROVAL, but also those published by other famous editing houses or professional associations, most of them in the USA and the UK VALUE I 2015 69 The Valuer’s Day 70 VALUE EVENTS Valuer's Day celebration was marked by an internațional conference and in the evening by an improvisational theater performance The performance/'Spinning a Yarn" ("Câte-n lună și în stele"), featured the renowned actors Ion Caramitru and Horațiu Mălăiele and was hosted by the National Theatre Bucharest The acting performance was accompanied by the music of Adrian Naidin, cello and songs The conference, occasioned by the Valuer's Day, celebrated on September 9-th, brought to Bucharest seven internațional speakers Their speeches unfolded a set of ideas and answers addressing the problems and challenges they are faced within their professional activity The latest internațional concepts in the field of "Mortgage Lending Valuation" were presented to the 450 pârtiei pa nts by the following guest speakers: Krzysztof Grzesik - Chairman of TEGoVa, Michael MacBrien - Advisor to TEGoVA, J Scott Robinson - Vice-president of Appraisal Institute, Lothar Jerzembek - Director of VOB Germany, Thomas-Andreas Ziesenitz - VOB Germany, Silvia Cappelli - member of TEGoVA Board, Vladimir Ignatov M Sc -The Chamber of Independent Valuers of Bulgaria and Yang Feng - representative of China Appraisal Society VALUE I 2015 71 Corporate Members’ Annual Meeting The National Association of Authorized Romanian Valuers organised the Corporate Members' Annual Meeting, hosted by Orizont Hotel in Predeal, on 6th December 2014 The event provided a forum for the debate of high interest issues related to the profession and its progress, out of which let us mention: valuation activity monitoring; the results of the accreditation session; the regulations regarding the organization, progress and completion of the probation stage; uniform valuation report model as per GME 500 The two projects initiated by ANEVAR last year and announced on this occasion were of high interest with the audience The former referred to the development of the database of secured lending valuations, achieved in cooperation with the NBR The latter referred tothe setting upofthe Humanitarian Foundation "Cherish Life!" Among the speakers at the conference: Adrian Vascu - President of ANEVAR, Dana Ababei - President of the Legal Committee, Radu Timbuș - President of the Qualification and Professional Certification Commissionand Sorin Petre - President of the Review and Monitoring Commission 72 VALUE Data Related to Real Estate and Dusiness Valuation The current issue of “Value, Wherever It Is” magazine presents the set of Market Data useful both to valuers and users of valuation reports The presentation consists of two parts The first part provides data related to real estate valuation, whereas the second part offers data related to business valuation We will introduce the data sources for each particular case, so as to valuers using the data will be able to specifically cite the data source in their valuation reports It is noteworthy that accountability for these data rests only with the providers of such data, which are the only sources to be quoted in valuation reports In other words, “Value, Wherever It Is” does not represent the source of information to be cited, but the data provider We have enclosed below the assumptions considered in the presentation of data regarding office buildings, shopping centers and industrial buildings The data from thetables must be interpreted in strict correlation with these assumptions Regarding the real estate Market Data, for those cities that are not mentioned in the tables and in case the real estate transactions volume is likely to be smaller, valuers shall consider local data and correlate them with the data presented in the tables below The capitalization rate levels, for instance, cannot be lower than the lowest rates included in the tables and it is rather likely to tend towards the upper rate levels The tables present the data providers in alphabetical order 1 OFFICE BUILDINGS Colliers: For the Bucharest market the data are based on office buildings ranking Class A in terms of the building quality, irrespective of the location, and which exceed 3 000 sqm of leasable area DTZ: For the office buildings market, both in Bucharest and in the territory, the data regard the best technical specifications buildings, for which the highest obtainable rent was reported The Advisers/Knight Frank: For the Bucharest market, the data are based on office buildings ranking Class A in terms of the building quality, irrespective of the location and which exceed 2 000 sqm of leasable area JLL: For the office buildings market, the highest obtainable rent is presented for the best building in that location type and in market conditions CBRE: Presents the “prime rent”, i e the market rent obtainable for a standard size unit (in line with the demand existing on each specific market - 1 000 sqm for offices) of premium quality, in the best location on the market, on the reporting date The “prime rent” should reflect the level at which the relevant transactions are completed in the market at a given moment, but should not be identical with any of the transactions, especially when there is a limited number of transactions or when there are only a few offers For primary cities, the data are based on modern office buildings in each town, irrespective of the location Whereas towns like Timișoara, Cluj-Napoca, Iași and Brașov also offer modern office buildings, Constanța, on the other hand, only offers poor quality office buildings VALUE I 2015 73 For secondary cities, the data are based on modern oftice buildings from every town, irrespective of their location Colliers, The Advisers/Knight Frank, JLL, DTZ: The reported levels of rent represent the rent payable accordingly to a triple-net lease, where all expenses are incurred on the tenant (taxes, Utilities and repairs or common areas expenses and any other expenses required to maintain and operate the rented property) Such expenses can be paid by the lessor, but they are incurred back on the tenants through the “service charge” (including the categories listed above, among others) Note: the capital expenses shall rest with the lessor Colliers, The Advisers/Knight Frank, JFF, DTZ, Darian: The reported levels of rent represent the contract rent, therefore they do not include any incentives granted by the lessor (number of months exempt from rent payment, the lessor’s contribution to property improvement) CBRE: The reported rent represent the gross rent, subject to further analysis in order to see how much is recovered through the “service charge” central Victoriei Square semi-central Floreasca, Barbu Văcărescu, Presei Libere Square, Politehnica, Lujerului suburbs Băneasa, Păcii, Pipera and what is the share of the incentives (number of months with rent payment exemptions, the lessor’s contribution to property improvement) For the Bucharest office market, the rent intervals were calculated as shown below: The reported capitalization rate refers to primary products, i e the best yield (the lowest rate) estimated to be obtained for premium office buildings in the best market location, rented at market rent to prime-class tenants The reported capitalization rates do not include any transaction cost or transaction tax, but they reflect the reported price The estimated capitalization rates are based on both the transactions completed during the last few years and on advanced negotiations The capitalization rate is estimated as the ratio between net operating income (potențial gross income less operațional expenses and vacancy loss) and transaction price/negotiated price For primary cities, only modern office buildings are attractive for investors The capitalization rate for such products was estimated according to the expectations of investors interested in acquiring such properties in the analyzed cities, as well as according to the transactions recorded in the last few years For secondary cities, the number of transparent transactions recorded in the last few years was rather low, therefore it is difficult to estimate any capitalization rate 2 SHOPPING CENTERS In order to estimate the rent levels and the capitalization rates, the only shopping centers considered were those that display at least 5 000 sqm of shopping area as well as an anchor (a supermarket or hypermarket) Colliers: Both for Bucharest and the main cities in the country, shopping centers were split into two categories (primary and secondary products), depending on their performance JFF: Both for Bucharest and the main cities in the country, only primary products were considered DTZ: For Bucharest and the main cities in the country, only modern products were considered (at least 5 000 sqm of leasable area, with the area of the supermarket/hypermarket not exceeding the shopping mall area) The levels of the estimated rent represent rent payable accordingly to triple-net lease, i e all the expenses are incurred on the tenant (taxes, Utilities and repairs or common areas 74 VALUE expenses and any other expenses required to maintain and operate the rented property) Such expenses can be paid by the lessor, but they are incurred back on the tenants through the “service charge” (including the categories listed above, among others) Note: the capital expenses shall rest with the lessor The reported levels of the rent represent the contract rent therefore they do not include any incentives granted by the lessor (number of months with rent payment exemptions, the lessor’s contribution to property improvements) The estimated rent levels for shopping centers represent the average rent paid for an area of 100 sqm on the ground floor, occupied by fashion Stores Such values are not satisfactory/ sufficient to estimate the average rent paid in a shopping center It is also important to consider that the rent levels varies greatly from one city to another depending on: the actual purchasing power, competition and the commercial venue for each specific shopping center The reported capitalization rates refer to primary products i e the best yield (the lowest rate) estimated to be obtained for a premium commercial property, in a premium market location, rented out at the market rent to prime-class tenants The reported capitalization rates do not include any transaction cost or transaction tax, but they reflect the reported price The capitalization rate is estimated as the ratio between net operating income (potențial gross income less operațional expenses and vacancy loss) and transaction price/negotiated price For Bucharest, given that there have been no classical investment transactions with primary products, capitalization rates were estimated based on the expectations of both sellers and investors that would be interested in buying such a product, as well as on the transactions form comparable cities within the region (Central and Eastern Europe) Both for primary and secondary cities, the capitalization rates were estimated starting from the transactions completed in the last few years as well as considering the expectations of the sellers and of the potențial buyers 3 INDUSTRIAL BUILDINGS Only good quality logistics spaces located in Bucharest and the listed cities were considered The levels of the estimated rent represent rent payable accordingly to triple-net lease, i e all the expenses are incurred on the tenant (taxes, Utilities and repairs or common areas expenses and any other expenses required to maintain and operate the rented property) Such expenses can be paid by the lessor, but they are incurred back on the tenants through the “service charge” (including the categories listed above, among others) Note: the capital expenses shall rest with the lessor The reported levels of the rent represent the contract rent, therefore they do not include any incentives granted by the lessor (number of months with rent payment exemptions, the lessor’s contribution to property improvements) The reported capitalization rates refer to primary products, i e the best yield (the lowest rate) estimated to be obtained for a premium industrial property, in a premium market location, rented at market rent to prime-class tenants The reported capitalization rates do not include any transaction cost or transaction, but they reflect the reported price Both for Bucharest and the cities in the country, capitalization rates were estimated based on the expectations of both sellers and investors that would be interested in buying such a product, as well as on the transactions form comparable cities within the region (Central and Eastern Europe) The capitalization rate is estimated as the ratio between net operating income (potențial gross income less operațional expenses and vacancy loss) and transaction price/negotiated price Colliers: For the cities of Constanța, Iași and Cluj-Napoca, quality industrial spaces are limited The rent levels specified for these cities apply to built-to-suit Solutions The next tables illustrate the data for Q3 2014 VALUE I 2015 75 Office buildings Contract rent for Class A buildings (Eur/sqm/mo ) central: 18 semi-central: 14 suburbs: 10 11 - 14 9-11 Average vacancy rate (%) 14 1% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 10 -12% Timișoara: 8% Constanța: n/a n/a Capitalization rate (%) * 7 75% 8 75 - 9 25% 9 5% Shopping centers Rent asked for an area of 100 sqm on the ground floor fashion store (Eur/sqm/mo ) 60 35-40 20-25 Capitalization rate (%) * 8% 9% 9 - 9 5% Industrial buildings Average Class A rent (Eur/sqm/mo ) 3 8 for areas 10 000 sqm 2 80 - 3 80 depending on the area 2 5-3 depending on the area Average vacancy rate (%) 12% 10-12% n/a Capitalization rate (%) * 9 5-10% 10-11% 10 5-11 5% * Capitalisation rate for prime property 76 VALUE Office buildings Contract rent for Class A buildings (Eur/sqm/mo ) central 16-18 Timișoara 12-14 Sibiu 12-13 semi-central 14-16 Cluj Napoca 11 -14 Târgu Mureș 10-11 lași, Brașov 10-12 Ploiești, Pitești, Arad, Crai ova n/a suburbs 8-13 Constanța n/a Average vacancy rate (%) market average 16 50% Timișoara, lași 5%-10% Sibiu & Târgu Mureș n/a Cluj Napoca 14 5% Brașov 15% Capitalization rate (%) primary products 7 75 - 8 25% primary products in lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% very limited interest form investors and low transaction transparency n/a secondary products 9 5% -11% Shopping centers Contract rent for 100 sqm on ground floor fashion Stores (Eur/sqm/mo ) primary products 60-70 primary products 25-35 average for centers in the country 15-20 secondary products 45-55 secondary products 15-25 Capitalization rate (%) primary Products 7 75% -8% primary products 9% - 9 5% average for centers in the country 9% - 9 5% secondary products 9%-10% Industrial spaces Average contract rent for Class A buildings (Eur/sqm/ mo ) 3 000 sqm 3 4 - 3 75 Constanța, lași, Cluj Napoca 3 5 - 4 25 Average vacancy rate (%) market average 12 3% Brașov 1% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești n/a Cluj Napoca, Timișoara 5 - 7% lași, Constanța n/a Capitalization rate (%) market average 9 - 9 75% primary products 9 75%- 10 5% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești, Ploiești, Arad 11% VALUE I 2015 77 Office buildings Contract rent for Class A buildings (Eur/sqm/mo ) very central: 15-18 central: 14-17 semi-central: 13-16 10-15 8-13 Average vacancy rate (%) 15% lași: 15% Cluj Napoca: 7% Brașov: 7% Timișoara: 5% Constanța: 20% 10%-15% Capitalization rate (%) 8 00% - 9 25% 8 25% - 9 5% 8 75% -10 25% Shopping centers Rent asked for an area of 100 sqm on the ground floor fashion store (Eur/sqm/mo ) 35-45 15-25 10-15 Capitalization rate (%) 8 25% - 9 50% 8 75% - 9 5% 9 00% -10 5% Industrial buildings Average Class A rent (Eur/sqm/mo ) 3 50 - 4 25 for areas 10 000 sqm 2-4 depending on the area 1 75-3 25 depending on the area Average vacancy rate (%) 14% - 15% Vacancy rate 10 000 sqm 10%-15% Brașov 10% 12% 15% Cluj-Napoca 5% 10% 15% Timișoara 10% 10% 10% lași 16% 17% 18% Constanța 20% 25% 30% Capitalization rate (%) 8 5% - 10 25% 9 25% 10 5% 9 25% -10 75% Note: The capitalization rates considered in this analysis are estimations at the level of the effective net income 78 VALUE Office buildings Contract rent for Class A buildings (Eur/sqm/mo ) central: 16-18 semi-central: 12-15 suburbs: 9-11 12-15 9-11 Average vacancy rate (%) 14 7% lași: 10% Cluj Napoca: 10% Brașov: 15% Timișoara: 10% Constanța: n/a n/a Capitalization rate (%) 8 00% 9% 9 5% Shopping centers Rent asked for an area of 100 sqm on the ground floor fashion store (Eur/sqm/mo ) 60-70 30-35 20-25 Capitalization rate (%) 8 - 8 25% 8 5 - 9% 9-10% Industrial buildings Average Class A rent (Eur/sqm/mo ) 3 50 - 3 9 3-3 5 3-3 5 Average vacancy rate (%) 11 -13% n/a n/a Capitalization rate (%) 10 00% 10 5-11% 11 -11 5% VALUE I 2015 79 Office buildings Contract rent for Class A building (Euro/sqm/mo ) central: 18 5 semi-central: 14-15 suburbs: 10-12 5 lași: 12 -14 Cluj: 12-14 Timișoara: 12-14 Brașov: 10-12 9-11 Average vacancy rate (%) 14 3% Cluj: 10-12% lași: 11 -13% Brașov: n/a Timișoara: 11-13% Constanța: n/a n/a Capitalization rate (%) 8 00% 9% 9 5% Shopping centers Rent asked for an area of 100 sqm on the ground floor fashion store (Euro/sqm/mo ) 60-70 30-35 20-25 Capitalization rate (%) 8 00% 9% 9 - 9 5% Industrial buildings Average Class A rent (Euro/sqm/mo ) 3 6 - 4 0 (area 20 000 sqm) 2 8 - 4 0 depending on the area 2 5 - 3 2 depending on the area Average vacancy rate (%) 8 5-10% n/a n/a Capitalization rate (%) 9 75% 10-11% 10 5-11 5% 80 VALUE Office buildings Contract rent for Class A building (Euro/sqm/mo ) central: 16-18 5 semi-central: 13-16 suburbs: 9-13 10-14 7-10 Average vacancy rate (%), market average 16 4% lași: 15 - 20% Cluj Napoca: 10 -15% Brașov: 10 -15% Timișoara: 8 -10% Constanța: n/a n/a Capitalization rate (%), primary products 8 - 8 25% 9-10% 9 5-11% Shopping centers Contract rent for an area of 100 sqm on the ground floor, fashion store (Euro/sqm/mo ) 50-60 20-30 18-20 Capitalization rate (%), primary products 7 75 - 8 0% 9-10% 9 5-10% Industrial buildings Class A contract rent (Eur/sqm/mo ) 3 9 - 4 2 (areas under 3 000 sqm) 3 75 - 4 25 (areas between 3 000 and 10 000 sqm) 3 0 - 3 6 (areas above 10 000 sqm) 3 3 - 3 7 (areas under 3 000 sqm) 2 9 - 3 6 (areas between 3 000 and 10 000 sqm) 2 2 - 3 0 (areas above 10 000 sqm) 3 2 - 3 5 (areas under 3 000 sqm); 2 5 - 3 3 (areas between 3 000 and 10 000 sqm); 2 - 3 5 (areas above 10 000 sqm) Average vacancy rate (%), market average 14% n a n a Capitalization rate (%), primary products 9-10% 10-11% 11 -12% VALUE I 2015 81 Market Data Useful to Estimate the Discount Rate Applying Discounted Cash Flow Method for Business valuation require estimation of an adequate discount rate in correspondence with the forecasted cash flows For the discount rate estimation, information regarding the level of risk-free rate, the country risk premium and other risk premiums is needed Most often, reference of the risk-free rate is given by the 10-year AAA government bonds issued in the same currency as the forecast cash flows The yield for Romanian government bonds (rated BB+) compensate the investors both for the time value of money at a level of the risk-free rate as well as for the default risk at the level of the credit risk margin resulting from transactions Consequently, if the risk-free rate considered in the calculation of the discount rate is represented by the yield of Romanian government bonds, it is not advisable to take into consideration the country risk premium, too The level of the credit risk margin for Romanian government bonds can be approximated with the CDS quotations (Credit Default Swap -derative instrument that transfers credit risk) for investment in Romanian Eurobonds or the difference existing between yields offered by AAA government bonds and Romanian government bonds issued in the same currency and having the same period left to maturity In order to have an image about the level of these indicators, we present data on the yield to maturity for Romanian, German and US government bonds, the CDS quotation for 5-year Romanian government bonds issued in Euro and the forecast inflation rate for 2014 for RON, Euro and USD, collected from credible public sources and valid on December 10, 2014 The yield to maturity for 10-year German government bonds issued in Euro (YTM GER, lOy, EUR), as well as the yield to maturity for 10-year US government bonds issued in USD (YTM SUA, lOy, USD) were taken from the Bloomberg website The yield to maturity for the Romanian government bonds issued in RON, with 9 years left to maturity (YTM RO, 9y, RON) was taken from the website of the European Central Bank The yields to maturity for the Romanian government bonds issued in Euro and USD, with 10 years left to maturity (YTM RO, lOy, EUR), respectively (YTM RO, lOy, USD) were taken from the website of the Frankfurt Stock Exchange The CDS quotation for 5-year Romanian government bonds issued in Euro was taken from the website of Deutsche Bank Research The 2014 forecast regarding the inflation rate for Romanian (RON) currency is provided by the National Bank of Romania (BNR), for Euro by the Central European Bank and for USD by the Federal Reserve Bank (FED) YTM RO, 9y, RON 3 66% Ri 2014, RON 2 20% YTM RO, 10y, EUR 2 45% Ri 2014, EUR 0 70% YTM RO, 10y, USD 3 55% Ri 2014, USD 1 50% YTM GER,10y, EUR 0 68% YTM USA,10y, USD 2 16% CDS RO, 5y, EUR 1 32% Yield to maturity for Romanian government bonds and the 2014 inflation rate forecast «HHț 150% 1 00% 1 50% ÎO0% 1 50% - 1 00% II 0 50% 0 00% nMRO Jy, ft| YTM «O R| HDH | | lOy, tuft | ~ | nfr țjȘQ | 3 56% I im I L48% ] 0 70% ] 1 55M [ 1 50% Yields to maturity for German and US government bonds CDS Romania 82 VALUE ROMANIA GREEN BUILDING COUNCIL We are a non-profit, non-political association of businesses and other organiza tions active throughout the country We are the leading organization promoting environ mental responsibility and energy efficiency in the Desigm Construction, Qperation, and Deconstruction of Romania's buildings Construction eu HO MANI A ■ construiește Wrzi K n '• I GREEN BUILDING PROFESSIONAL online platfomn for green building practitioners Government Inițiative of the Year Green Butldtng Project of the Year Sustainable Company of the Year Green Product Innovation of the Year Green Service Provider of the Year Green Build-ing Education Inițiative of the Year building that will receive the highest green building distinct ion according to eco-education regarding creatmg and managing and program outreach awareness building campaigns green building sustainable of the RoGBC offioe Connect Inform Educate Demonstrate' Lobby Business Mark Markyour B2B opportunity office@business-mark ro 021 313 98 19 www business-mark ro business events - B2B communication - business development ANEXA la HCD nr 19/2014 SECȚIUNEA I DOBÂNDIREA CALITĂȚII DE EVALUATOR AUTORIZAT 9 Art 1 Dispoziții generale Activitatea de evaluare poate fi desfășurată numai de către persoanele ce au dobândit calitatea de evaluator autorizat, în condițiile prevăzute la art 12 alin (1), art 15 alin (2)-(5), art 16 alin (1), art 17 alin (1), art 20 și art 28 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, care sunt înscrise în Tabloul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, și dovedesc aceasta cu legitimația de membru sau autorizația valabilă la data evaluării Art 2 - Categorii de membri Conform art 14 din OG nr 24/2011, Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare ” Asociația”) are în componența sa următoarele categorii de membri, evaluatori autorizați: (a) membri stagiari, persoane fizice; (b) membri titulari, persoane fizice; (c) membri acreditați, persoane fizice; (d) membri corporativi, persoane juridice; (e) membri inactivi; (f) membri de onoare A Procedura de dobândire a calității de membru stagiar al Asociației Art 3 Condiții Condițiile necesare pentru dobândirea calității de membru stagiar, sunt prevăzute la art 15 alin (2) din OG nr 24/2011, precum și în Regulamentul de organizare, derulare și finalizare a stagiaturii, aprobat de Consiliul director B Procedura de dobândire a calității de membru titular al Asociației Art 4 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru titular, persoana fizică cetățean român sau persoana fizică având cetățenia unui alt stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să fi fost declarat admis la examenul de finalizare a stagiaturii, în conformitate cu Regulamentul pentru derularea și finalizarea stagiaturii, aprobat de Consiliul director; (b) să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; (c) să fî încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, având limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012 (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), persoana fizică având cetățenia unui alt stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European sau a Confederației Elvețiene care a dobândit calitatea de evaluator autorizat în unul dintre aceste state poate dobândi calitatea de membru titular al Asociației dacă îndeplinește următoarele condiții: (a) să dețină un document emis de autoritatea competentă din statul membru al Uniunii Europene, respectiv statul aparținând Spațiului Economic European/Confederației Elvețiene din care să rezulte că cetățeanul acestor state exercită legal profesia de evaluator autorizat; (b) să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; (c) să fi achitat taxa de înscriere în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; (d) să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012 (3) După încheiarea examenului de finalizare a stagiaturii, Departamentul Evidență Membri înaintează dosarele membrilor stagiari care au promovat acest examen, spre analiză, Comisiei de Evidență a Membrilor (CEM), care verifică îndeplinirea condițiilor de dobândire a calității de membru titular (4) După analiza documentaților depuse, CEM constată că acestea sunt complete și persoanele solicitante îndeplinesc condițiile legale pentru dobândirea calității de evaluator autorizat, CEM propune Consiliului director acordarea calității de evalutor autorizat - membru titular, și înscrierea acestora în Tabloul Asociației în mod corespunzător (5) în caz contrar, CEM constată neîndeplinirea condițiilor legale pentru dobândirea calității de membru titular și respinge cererea (6) în toate situațiile, Departamentul Evidență Membri asigură informarea solicitantilor 9 Art 5 - însemnele de membru titular (1) Calitatea de membru titular al Asociației se probează cu legitimația și parafa de membru, care se vizează/emite anual Parafele conțin numele și prenumele evaluatorului, anul valabilității, numărul de legitimație, precum și specializările pentru care titularul parafei are calificarea necesară (2) Legitimațiile de membru și parafele se pun la dispoziția membrilor titulari la începutul fiecărui an, cu condiția achitării cotizației aferente anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele, respectiv cu condiția efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă, aferente anilor anteriori anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele (3) Membrii titulari care au achitat cotizația în cuantumul stabilit de Consiliul director până la data 20 decembrie a anului curent pentru anul următor vor intra în posesia însemnelor de membru (legitimația de membru titular și parafa) până la data de 10 ianuarie a anului următor (4) Membrii titulari care achită cotizația după data de 20 decembrie a anului curent pentru anul următor vor intra în posesia însemnelor de membru în termen de minimum 10 zile de la data înregistrării în evidențele Asociației a plății cotizației de membru în cuantumul stabilit de Consiliul director (5) Persoanele care au promovat examenul de finalizare a stagiaturii devin evaluatori autorizați de la data acordării acestei calități de către Consiliul director și primesc însemnele în condițiile prevăzute la alin (2)-(4) Art 6 - Menținerea calității de membru titular (1) Pentru menținerea calității de membru titular, persoana fizică trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să urmeze anual un program echivalent a minimum 20 de ore de pregătire continuă, (b) să beneficieze de o poliță de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, având limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; (c) să achite cotizația anuală în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; (d) să nu fie condamnată definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție (2) în vederea verificării respectării condiției prevăzută la alin (1) lit b), membrii titulari au obligația de a transmite prin poșta electronică a Asociației o copie a poliței de asigurare de răspundere profesională cu acoperire pentru întreaga perioadă în care dețin calitatea de membru titular Aceasta condiție este obligatorie pentru menținerea calității de membru titular în conformitate cu prevederile alin (1), lit b) Consiliul director stabilește data limită până la care se depun documentele doveditoare (3) în situația în care un membru titular este condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, acesta are obligația de a transmite o informare scrisă către Departamentul Evidență Membri, în termen de cel mult 10 zile de la data luării la cunoștință a rămânerii definitive a hotărârii judecătorești de condamnare în vederea verificării respectării condiției prevăzută la alin (1) lit d), toți membrii titulari au obligația de a declara anual, în cadrul raportării prevăzută la art 12 din Regulamentul Comisiei de Verificare și Monitorizare, date privind participarea acestora în calitate de învinuit sau inculpat într-un proces penal referitor la posibila săvârșire a unei infracțiuni cu intenție, dacă este cazul Pierderea calității de membru titular, a evaluatorilor autorizați, care au fost condamnați definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție se constată de către Consiliul director la propunerea Departamentului Evidență Membri, având avizul Departamentului juridic, realizat pe baza informațiilor publice care confirmă existența sentinței definitive de condamnare C Procedura de dobândire a calității de membru acreditat al Asociației Art 7 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru acreditat, persoana fizică trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să aibă calitatea de membru titular; (b) să aibă o vechime de cel puțin trei ani în profesia de evaluator autorizat; (c) să fi achitat taxa de examen și taxa de înscriere în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; (d) să fi promovat examenul de acreditare, în conformitate cu Regulamentul de acreditare aprobat de Consiliul director, conform art 17 alin (1) din OG nr 24/2011 (2) După promovarea examenului de acreditare, desemnarea ca membru acreditat de către Consiliul director și obținerea certificatului de acreditare, Departamentul Evidență Membri asigură înscrierea acestuia în Tabloul Asociației Art 8 - însemnele de membru acreditat (1) Calitatea de membru acreditat al Asociației se probează cu legitimația și parafa de membru, care se eliberează cu valabilitate anuală Parafele conțin numele și prenumele evaluatorului, anul valabilității, numărul de legitimație, precum și specializările pentru care titularul parafei are calificarea necesară (2) Legitimațiile de membru și parafele se pun la dispoziția membrilor acreditați la începutul fiecărui an, cu condiția achitării cotizației aferente anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele, respectiv cu condiția efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă, aferente anilor anterior pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele (3) Membrii acreditați care au achitat cotizația în cuantumul stabilit de Consiliul director până la data 20 decembrie a anului curent vor intra în posesia însemnelor de membru (legitimația de membru titular și parafa) până la data de 10 ianuarie a anului următor (4) Membrii acreditați care achită cotizația după data de 20 decembrie a anului curent pentru anul următor vor intra în posesia însemnelor de membru în termen de minimum 10 zile de la data înregistrării plății cotizației de membru în cuantumul stabilit de Consiliul director, în evidențele Asociației (5) Eliberarea însemnelor de membru acreditat este condiționată și de susținerea, la fiecare 5 ani, a examenului de reacreditare, conform prevederilor Regulamentului de acreditare, aprobat prin hotărârea Consiliului director (6) Persoanele care au promovat examenul de acreditare devin membri acreditați de la data de 1 ianuarie a anului următor promovării examenului de acreditare/reacreditare și primesc însemnele în condițiile prevăzute la alin (2)- (4) D Procedura de dobândire a calității de membru corporativ al Asociației Art 9 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru corporativ, persoana juridică de naționalitate română, respectiv persoana juridică având naționalitatea unui stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European care nu au dobândit calitatea de evaluator autorizat în statul de origine trebuie să îndeplinească următoarele condiții: (a) să aibă ca obiect de activitate exercitarea profesiei de evaluator autorizat; (b) cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic al societății, să dețină calitatea de evaluator autorizat activ: membru titular, membru acreditat sau membru corporativ; (c) să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; (d) să achite taxa de înscriere în Asociație, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), persoana juridică având naționalitatea unui stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European care a dobândit calitatea de evaluator autorizat în statul de origine îi este recunoscută această calitate de membru corporativ, dacă îndeplinește condițiile stabilite prin convenția bilaterală încheiată între Asociație cu organismul omolog din statul de origine (3) în sensul alin (1) lit a), până la alocarea unui cod CAEN pentru exercitarea profesiei de evaluator autorizat, persoana juridică română solicitantă trebuie să aibă ca obiect de activitate cel puțin unul din următoarele coduri CAEN: 7022 “Activități de consultanță pentru afaceri si management”, 7490 “Alte activități profesionale, științifice și tehnice n c a”, 6831 “Agenții imobiliare”, 6920 “Activități de contabilitate și audit financiar; consultanță în domeniul fiscal”, 6621 “Activități de evaluare a riscului de asigurare și a pagubelor” (4) Nu pot fi înscrise în Tabloul Asociației societăți cu denumire identică sau asemănătoare cu a unui membru corporativ deja înscris, atât în denumirea întreagă, cât și în cuvintele ce o compun, inclusiv cele care sugerează o prescurtare sau inițiale, cu excepția sintagmelor utilizate în profesie, cum ar fi „evaluare”, „eval”, „evaluator” și derivate ale acestora (5) Este interzisă folosirea sintagmei „ANEVAR” sau „Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România” în denumirea unei societăți (6) La cererea persoanelor interesate, Asociația eliberează adeverințe privind disponibilitatea denumirii Art 10 - Dosarul de înscriere (1) în cazul prevăzut la art 9 alin (1) și alin (2), dosarul de înscriere în Tabloul Asociației ca membru corporativ trebuie să conțină următoarele: a) cerere de înscriere tip completată; b) copia certificatului de înregistrare emis de Oficiul Registrului Comerțului sau traducerea legalizată în limba română a certificatului de la registrul în care este înmatriculată persoana juridică, după caz, care să ateste existența societății; c) certificat constatator emis de către Oficiul Registrului Comerțului în original, respectiv traducerea legalizată după documentul emis de autoritatea competentă din statul de origine din care să rezulte obiectul de activitate al societății și faptul că cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic deține calitatea de evaluator autorizat, după caz, eliberate cu cel mult 30 de zile înainte de data depunerii dosarului de înscriere în Asociație; traducerea legalizată în limba română a documentului emis de autoritatea competentă din statul membru al Uniunii Europene, respectiv statul aparținând Spațiului Economic European din care să rezulte că persoana juridică exercită legal profesia de evaluator autorizat în statul de origine; d) copia poliței de asigurare de răspundere profesională valabilă pentru anul în curs, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; e) dovada achitării taxei de înscriere (2) Departamentul Evidență Membri înaintează dosarul de înscriere spre analiză Comisiei de Evidență a Membrilor (CEM), care verifică îndeplinirea condițiilor de dobândire a calității de membru corporativ (3) în cazul în care documentele primite conform alin (1) nu sunt complete, CEM emite o adresă către solicitant prin care îi pune în vedere să depună la dosar documente suplimentare (4) în cazul în care, după analiza documentelor depuse la solicitarea CEM, se constată că solicitantul nu îndeplinește condițiile legale pentru dobândirea calității de membru corporativ, CEM propune Consiliului director respingerea cererii (5) în cazul în care, după analiza documentelor depuse, CEM constată că acestea sunt complete și persoanele juridice solicitante îndeplinesc condițiile legale pentru dobândirea calității de evaluator autorizat, CEM propune Consiliului director acordarea calității de evaluator autorizat - membru corporativ, și înscrierea acestora în Tabloul Asociației în mod corespunzător Art 11 - însemnele de membru corporativ (1) Calitatea de membru corporativ se probează cu autorizația de membru corporativ valabilă pentru anul în curs, eliberată de Asociație, prin grija Departamentului Evidență Membri (2) Autorizația de membru corporativ se reînnoiește anual Societățile au obligația de a actualiza dosarul de membru corporativ în luna decembrie a fiecărui an, prin completarea unui chestionar online, din care să rezulte îndeplinirea condițiilor prevăzute la art 9 alin (1) și (2), după caz în cazul în care pentru actualizarea dosarului pentru anul următor este necesară transmiterea unor documente, acestea vor fi depuse, la solicitarea Departamentului Evidență Membri, în termenul stabilit de Consiliul director Eliberarea anuală a autorizației de membru corporativ este condiționată de actualizarea dosarului E Dobândirea calității de MEMBRU INACTIV Art 12 - Dobândirea calității de membru inactiv în conformitate cu dispozițiile art 22 din OG nr 24/2011, are calitatea de membru inactiv persoana care nu are dreptul de a exercita profesia de evaluator autorizat deoarece se află într-una dintre următoarele situații: a) a fost sancționată disciplinar cu suspendarea calității de membru pe o perioadă de până la 12 luni; b) are atribuții de control financiar în cadrul Ministerului Finanțelor Publice sau al altor instituții publice, cu excepția situațiilor prevăzute expres de lege; c) se află într-o situație de incompatibilitate prevăzută de o lege specială Art 13 - (1) în cazul prevăzut la art 12 lit a), trecerea persoanei sancționată disciplinar de la categoria membru titular sau membru corporativ, după caz, la categoria membru inactiv, se operează de către Departamentul Evidență Membri, în baza deciziei Consiliul director sau a Conferinței naționale, după caz, transmisă prin grija secretariatului Comisiei de etică și disciplină (2) în termen de 10 zile de la primirea deciziei de aplicare a sancțiunii disciplinare prevăzută la art 26 lit c) din OG nr 24/2011, Departamentul Evidență Membri trece persoana sancționată în secțiunea membri inactivi din Tabloul Asociației Art 14 - în cazul prevăzut la art 12 lit b), dacă legea nu prevede altfel, persoana care dobândește atribuții de control financiar în cadrul unei instituții publice are obligația să transmită o declarație pe proprie răspundere împreună cu documentul din care rezultă atribuțiile sale de control financiar, în termen de 10 zile de la data apariției acestei modificări, prin poștă la adresa din București, str Scărlătescu nr 7 sector 1, în atenția Departamentului Evidență Membri Art 15 - (1) în cazul prevăzut la art 12 lit c), persoana care se află într-o situație de incompatibilitate are obligația să transmită o declarație pe proprie răspundere împreună cu documentul care atestă starea de incompatibilitate, în termen de 10 zile de la data apariției acestei modificări, prin poștă la adresa din București, str Scărlătescu nr 7 sector 1, în atenția Departamentului Evidență Membri Art 16 - (1) Departamentul Evidență Membri analizează declarațiile și documentele transmise conform art 14, respectiv art 15 (2) Persoanele care fac dovada dobândirii calității de membru inactiv sunt transferate de Departamentul Evidență Membri, cu avizul favorabil al Departamentului juridic, la secțiunea membri inactivi din Tabloul Asociației postat pe pagina web a acesteia, în termen de 10 zile de la data obținerii avizului (3) în cazul în care avizul Departamentului juridic este nefavorabil, Departamentul Evidență Membri va aduce la cunoștința solicitantului respingerea cererii Art 17 - (1) După trecerea termenului pentru care a fost aplicată sancțiunea disciplinară a suspendării calității de membru al Asociației, Departamentul Evidență Membri trece din oficiu persoana în cauză din secțiunea membri inactivi în secțiunea membri titulari sau membri corporativi, după caz, a Tabloului Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data expirării termenului sancțiunii disciplinare, cu informarea persoanei respective (2) însemnele de membru titular/corporativ se emit în termen de 30 de zile de la data achitării cotizației pentru anul în curs Art 18 - (1) Dacă situația membrului inactiv prevăzută la art 12 lit b) sau c) încetează, persoana respectivă are obligația să transmită Asociației o cerere de schimbare a calității declarate în termen de 10 zile de la data modificării survenite (2) însemnele de membru, legitimație și parafa, se emit în termen de 30 de zile de la data achitării cotizației pentru anul în curs (3) Departamentul Evidență Membri efectuează trecerea de la secțiunea membri inactivi la secțiunea membri titulari din Tabloul Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data înregistrării cererii la registratura Asociației Art 19 - Membrii trecuți de la categoria inactivi la categoria titular vor fi înscriși în Tabloul Asociației cu aceleași specializări deținute anterior inactivării F Dobândirea calității de MEMBRU DE ONOARE Art 20 Condițiile dobândirii calității de membru de onoare sunt stabilite la art 19 din OGnr 24/2011 SECȚIUNEA A II-A PIERDEREA CALITĂȚII DE EVALUATOR AUTORIZAT 9 Art 21 - Pierderea calității de membru stagiar Calitatea de membru stagiar al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neachitarea cotizației anuale, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; b) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; c) nefinalizarea stagiaturii în termen de doi ani de la data atribuirii calității de membru stagiar, în conformitate cu Regulamentul de derulare și finalizare a stagiaturii, adoptat de Consiliul director; d) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din OG nr 24/2011 e) retragere din proprie inițiativă Art 22 - Pierderea calității de membru titular Calitatea de membru titular al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neefectuarea programului minim anual echivalent a 20 ore de pregătire continuă; b) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere stabilită conform Hotărârii Consiliului director; c) neachitarea cotizației anuale, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; e) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din Ordonanță; f) retragere din proprie inițiativă Art 23 - Pierderea calității de membru acreditat Calitatea de membru acreditat al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neefectuarea programului minim anual echivalent a 20 ore de pregătire continuă; b) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare; c) neachitarea cotizației anuale în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; e) nepromovarea, la fiecare cinci ani de la data dobândirii calității de membru acreditat, a examenului de acreditare, în conformitate cu prevederile Regulamentului de acreditare, aprobat de Consiliul director; f) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din Ordonanță; g) retragere din proprie inițiativă Art 24 - Pierderea calității de membru corporativ Calitatea de membru corporativ al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neachitarea cotizației aferente în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; b) modificarea obiectului de activitate al societății prin eliminarea codurilor CAEN corespunzătoare exercitării profesiei de evaluator autorizat; c) pierderea calității de evaluator autorizat de către membrul care avea această calitate si în virtutea căreia s-a obtinut calitatea de membru corporativ, în condițiile în care această calitate nu este deținută de către un alt membru al consiliului de administrație sau de către administratorul unic al societății, după caz; d) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; e) solicitare de retragere din proprie inițiativă Art 25 - Pierderea calității de membru pentru neplata cotizației datorate (1) în cazurile prevăzute la art 21 lit a), art 22 lit c), art 23 lit c) și art 24 lit a), calitatea de membru al Asociației se pierde de drept, în conformitate cu prevederile art 24 lit a) din OG nr 24/2011 (2) Departamentul Evidență Membri verifică îndeplinirea obligațiilor de plată a cotizațiilor anuale de către membrii Asociației (3) Departamentul Evidență Membri înaintează spre analiză Comisiei de Evidență a Membrilor lista persoanelor care nu au achitat cotizația datorată, în cuantumul și la termenul stabilit de Consiliul director (4) După analiza listei întocmită conform alin (3), Comisia de Evidență a Membrilor înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care se află într-una din situațiile prevăzute la alin (1) (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată prin hotărârea Consiliului director, la propunerea Comisiei de Evidență a Membrilor (6) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației 9 Art 26 - Pierderea calității de membru titular pentru neefectuarea programului anual obligatoriu de pregătire continuă (1) în cazurile prevăzute la art 22 lit a) și art 23 lit a), calitatea de membru titular, respectiv de membru acreditat al Asociației se pierde de drept dacă persoana în cauză nu efectuează într-un termen de maximum doi ani de la data suspendării, programului echivalent a 25 de ore pe an, în conformitate de cu art 18 din OG nr 24/2011 (2) Departamentul Formare Profesională înaintează spre analiză Comisiei de Calificare și Atestare Profesională lista membrilor suspendați care nu au efectuat într-un termen de maximum 2 ani de la data suspendării a programului echivalent a 25 de ore de pregătire pe an (3) După analiza listei întocmită conform alin (2), Comisia de Calificare și Atestare Profesională înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care și-au pierdut de drept calitatea de membru (4) Pierderea calității de membru se constată de Consiliul director Art 27 - Pierderea calității de membru în cazul condamnării 9 definitive pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție (1) In scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 21 lit b), art 22 lit d), art 23 lit d) și art 24 lit e), fiecare membru al Asociației are obligația de a depune la Departamentul Verificare și Monitorizare, în cadrul raportării anuale, o declarație privind participarea sa în calitate de învinuit sau inculpat într-un proces penal, dacă este cazul Departamentul Verificare și Monitorizare va depune la Departamentul Evidență Membri copii ale acelor rapoarte de activitate care conțin informații referitoare la calitatea de învinuit sau inculpat într-un proces penal ale membrilor Asociației (2) în cazul în care un membru titular este condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, acesta are obligația de a transmite o informare scrisă către Departamentul Evidență Membri în termen de cel mult 10 zile de la data rămânerii definitive a hotărârii judecătorești de condamnare (3) în cazul în care Departamentul Evidență Membri ia la cunoștință, din declarațiile prevăzute la alin (1) și (2), din bazele de date ale instanțelor judecătorești sau din orice alte surse oficiale verificabile, despre existența unei hotărâri judecătorești de condamnare definitiva a unui membru titular pentru o infracțiune săvârșită cu intenție, sesizează Comisia de Evidență a Membrilor (4) înainte de a formula o propunere, Comisia de Evidență a Membrilor poate solicita informații și documente suplimentare de la persoana în cauză, respectiv cazierul judiciar (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată de Consiliul director, la propunerea Comisiei de Evidență a Membrilor, cu avizul Departamentului juridic (6) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației 9 Art 28 - Pierdere a calității de membru pentru neîndeplinirea obligației de asigurare de răspundere civilă profesională (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 22 lit b), art 23 lit b) și art 24 lit d), fiecare membru al Asociației depune anual la Departamentul Evidență Membri o copie după contractul de asigurare de răspundere civilă profesională încheiat pentru anul următor, în cuantumul și termenele stabilite de Consiliul director (2) Prevederile art 27 alin (3)-(6) se aplică în mod corespunzător Art 29 - Pierdere a calității de membru cu titlu de sancțiune 9 9 disciplinară (1) în cazul în care Consiliul director sau Conferința națională, după caz, a decis aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației, secretariatul Comisiei de etică și disciplină asigură transmiterea unei copii după decizia respectivă Departamentului Evidență Membri (2) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei sancționată conform alin (1) din Tabloul Asociației Art 30 - Pierderea calității de membru prin retragere din proprie inițiativă (1) Pentru respectarea principiului libertății muncii, cu precădere a prevederilor art 41 alin (1) și art 45 din Constituția României, membrii Asociației se pot retrage din această asociație din proprie inițiativă, pentru un interes personal legitim (2) Pentru retragerea din asociație, membrii acesteia pot depune o solicitare în acest sens, însoțită de o motivare a interesului personal legitim (3) Departamentul Evidență Membri înaintează spre analiză Comisiei de Evidență a Membrilor solicitările de retragere din proprie inițiativă, iar aceasta va propune Consiliului director aprobarea solicitării (4) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației (5) în cazurile prevăzute la art 21 lit e), art 22 lit f), art 23 lit g) și art 24 lit f), calitatea de membru al Asociației se pierde de la data hotărârii Consiliului director prin care s-a aprobat solicitarea de retragere din Asociație din proprie inițiativă (6) Prin excepție de la prevederile art (5), pentru membrii Asociației care fac obiectul unei cercetări disciplinare conform prevederilor Regulamentului Comisiei de etică și disciplină, calitatea de membru al Asociației se pierde de la data finalizării cercetării disciplinare Art 31 - Alte prevederi referitoare la membrii corporativi (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 24 lit b) sau c), Departamentul Evidență Membri verifică periodic mențiunile înscrise la Registrul Comerțului referitoare la membrii corporativi (2) în cazul în care Departamentul Evidență Membri constată modificări de natura celor prevăzute la art 24 lit b) sau c), sesizează Comisia de Evidență a Membrilor (4) înainte de a formula o propunere, Comisia de Evidență a Membrilor poate solicita informații și documente suplimentare de la persoana în cauză (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată de Consiliul director, la propunerea Comisiei de Evidență a Membrilor (6) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației 9 Art 32 - Predarea însemnelor (1) în toate cazurile prevăzute la art 21- 24, persoanele care au pierdut calitatea de membru al Asociației au obligația să predea însemnele la filiala din care fac parte în termen de 30 de zile de la data pierderii calității (2) în cazul în care însemnele nu sunt predate în termenul prevăzut la alin (1), acestea vor fi declarate nule de drept SECȚIUNEA A III-A TRECEREA MEMBRILOR ASOCIAȚIEI DE LA CATEGORIA TITULAR LA SUSPENDAT, RESPECTIV TRECEREA DE LA SUSPENDAT LA TITULAR Art 33 - Suspendarea membrilor titulari în conformitate cu prevederile art 18 din Ordonanță, membrii titulari care la sfârșitul anului calendaristic nu au efectuat programul obligatoriu de pregătire continuă sunt suspendați până la efectuarea, într-un termen de maximum doi ani de la data suspendării, a programului echivalent a 25 de ore pe an Art 34 - Procedura de suspendare (1) Până la data de 31 decembrie a fiecărui an, Departamentul Formare Profesională verifică îndeplinirea obligației de efectuare a programului anual minim obligatoriu echivalent a 20 ore formare profesională continuă (2) Departamentul Formare Profesională înaintează spre analiză Comisiei de Calificare și Atestare Profesională lista membrilor titulari, respectiv a membrilor acreditați care nu au efectuat cele 20 ore minime de pregătire continuă în anul precedent (3) După analiza listei întocmită conform alin (2), Comisia de Calificare și Atestare Profesională înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care se află într-una din situația prevăzute la art 33 (4) Suspendarea se constată de Consiliul director, în prima ședință din trimestrul I al anului următor celui pentru care nu au fost efectuate orele de pregătire continuă, la propunerea Departamentului Formare Profesională (5) în temeiul hotărârii Consiliului director prevăzută la alin (4), președintele Asociației, prin Departamentul Evidență Membri transmite informări individuale cu privire la trecerea din categoria de membru titular la categoria de membru suspendat Art 35 - (1) Trecerea din categoria membrilor suspendați în categoria membrilor titulari se realizează dacă sunt îndeplinite următoarele condiții: a) efectuarea în termen de cel mult doi ani de la data suspendării a programului echivalent a 25 ore pe an; fapt atestat de Departamentul de formare profesională care comunică Departamentului evidență membri lista persoanelor care au efectuat ore de pregătire continuă; b) achitarea cotizației pe anul în curs în cuantumul stabilit de Consiliul director (2) Membrii care au trecut din categoria suspendat în categoria titular sunt înscriși în secțiunea corespunzătoare din Tabloul Asociației postat pe pagina web a Asociației în termen de 10 zile de la data aprobării dosarului de transfer Anexa la HCD nr 81/2014 Procedura de verificare și monitorizare a calității activității de evaluare Art 1 - Obiectul activității de monitorizare In conformitate cu prevederile art 5 alin (1) lit d) și f) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările ulterioare (denumită în continuare "OG nr 24/2017”), verificarea activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, membri ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită în continuare ANEVAR, se efectuează asupra: (a) politicilor și procedurilor implementate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați prevăzute în Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012 (denumit în continuare "Codul de etică al profesiei"}’, (b) politicilor și procedurilor aplicate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea cerințelor Standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, aprobate prin Hotărârea Conferinței Naționale (denumite în continuare "Standardele de Evaluare") Art 2 - Definiții In înțelesul prezentei proceduri, termenii și expresiile de mai jos au următorul înțeles: 7 Departamentul de Verificare și Monitorizare, denumit în continuare DVM- compartimentul de specialitate din cadrul ANEVAR alcătuit din personal salariat și aflat sub coordonarea Comisiei de verificare și monitorizare, denumită în continuare CVM, care efectuează inspecțiile de verificare a activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, precum și verificările de rapoarte de evaluare solicitate de către autorități publice; 2 Verificarea și monitorizarea activității de evaluare reprezintă sistemul independent operațional de acte și proceduri efectuate de CVM prin DVM și cu sprijinul celorlalte organe competente din cadrul ANEVAR, în baza unor inspecții planificate și a rapoartelor anuale de activitate ale evaluatorilor autorizați, având ca obiect controlul și verificarea modului în care aceștia aplică standardele de evaluare obligatorii și se conformează regulilor și principiilor deontologice în activitatea de evaluare pe care o desfășoară, evaluarea activității profesionale a membrilor ANEVAR prin acordarea unor calificative, stabilirea unor măsuri pentru remedierea neconformităților constatate, atunci când este cazul, precum și supravegherea punerii în aplicare a măsurilor dispuse, în condițiile legii 3 Raportul de activitate anual al evaluatorilor autorizați — document obligatoriu emis de fiecare membru al ANEVAR, evaluator autorizat, care cuprinde numărul și tipurile de lucrări de evaluare realizate și veniturile realizate din activitatea de evaluare în anul calendaristic în curs și care se depune la DVM; 4 Calificativ — sistem de notare ce exprimă, prin indicații A, B, C sau D, rezultatele evaluării modalității de desfășurare a activității unui evaluator autorizat supus verificării în cadrul sistemului de asigurare a calității, în baza constatărilor rezultate la inspecția de verificare și a proporției de realizare a obiectivelor verificate stabilite în condițiile prezentei proceduri; 5 Măsură corectivă — măsură de remediere a neconformităților constatate în cadrul verificării efectuate asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, dispusă de Consiliul Director în baza propunerii CVM, având rolul de a preveni apariția unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei; 6 Măsură corectivă profesională — măsură corectivă constând în stabilirea obligației de a absolvi cursuri de pregătire profesională, suplimentare față de programul anual de pregătire continuă minimă obligatorie a evaluatorilor autorizați, persoane fizice; 7 Notă de inspecție — documentul întocmit de inspectorul sau echipa de inspectori desemnați cu efectuarea inspecției asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, care cuprinde constatările referitoare la existența sau inexistența unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei în cadrul activității de evaluare verificate; 8 Referatul de verificare - documentul întocmit de CVM în baza notei de inspecție, care cuprinde propunerile adresate Consiliului director referitoare la calificativul evaluatorului, măsurile corective aplicabile și termenele aferente, precum și măsuri de recomandare, dacă este cazul Art 3 - Subiecții activității de monitorizare (1) Toți evaluatorii autorizați membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, sunt subiecții unui sistem de monitorizare a calității activității de evaluare, care este organizat potrivit prevederilor prezentei proceduri și care este implementat de către CVM prin DVM (2) In cadrul programelor anuale de monitorizare sunt incluși numai evaluatorii autorizați, membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, care au desfășurat activități de evaluare în ultimii 5 ani anteriori anului de monitorizare, materializate prin emiterea de rapoarte de evaluare destinate uzului unor terțe părți Art 4 - Inspectorii de verificare și de monitorizare (1) DVM își desfășoară activitatea sub coordonarea CVM și efectuează inspecțiile de verificare pentru asigurarea calității activității de evaluare desfășurată de evaluatorii autorizați prin inspectori care au calitatea de salariați al ANEVAR, selectați potrivit următoarelor criterii: a) să aibă pregătire profesională și experiență relevantă în domeniul evaluării; b) să aibă pregătire specifică cu privire la efectuarea de inspecții de calitate; c) să nu le fie afectată independența și să nu se afle în conflict de interese cu evaluatorul autorizat inspectat; d) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (2) Inspectorii care efectuează verificări de asigurare a calității, cu ocazia primirii delegației de inspecție, declară dacă se află sau nu în una dintre situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de etică al profesiei, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să efectueze inspecția calității Evaluatorului autorizat la care urmează să se efectueze inspecția i se va comunica numele inspectorilor ce vor veni în inspecție Acesta poate solicita înlocuirea unora dintre inspectori în baza unor argumente justificate ce vor fi prezentate CVM în maximum 48 de ore de la comunicarea datei la care va avea loc inspecția (3) Inspectorii sunt membri ai ANEVAR deveniți inactivi în urma dobândirii calității de salariați ai ANEVAR (4) Membrii CVM au dreptul de a avea acces la dosarele de inspecție, la foile de lucru și la alte documente relevante, aferente verificărilor efectuate de inspectori (5) DVM efectuează și activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare primite ca urmare a solicitărilor autorităților publice, prezentând opinia rezultată președintelui ANEVAR (6) Inspectorii, în calitate de persoane împuternicite să exercite în numele ANEVAR verificarea calității activității desfășurate de membrii săi în cadrul exercitării profesiei de evaluator autorizat, trebuie acționeze cu respectarea strictă a normelor și a prezentei procedurii, precum și a prevederilor Codului de etică al profesiei Art 5 - Etapele procesului de verificare și monitorizare Procedura de verificare și monitorizare în vederea asigurării calității activității de evaluare presupune parcurgerea următoarelor etape: a) raportarea activității anuale de către evaluatorii autorizați, membri activi ai ANEVAR cu drept de exercitare a profesiei; b) planificarea activității de inspecție; c) efectuarea inspecției și verificarea calității activității de evaluare de către DVM, finalizată prin întocmirea notei de inspecție; d) analiza de către CVM a notelor de inspecție întocmite de DVM și întocmirea referatelor de verificare; e) aprobarea de către Consiliul Director a calificativului acordat evaluatorului autorizat verificat, precum și a măsurilor corective și a recomandărilor propuse de CVM; f) monitorizarea de către CVM a implementării de către evaluatorul autorizat a măsurilor dispuse de Consiliul director Art 6 - Obligația de raportare (1) Toți evaluatorii autorizați, membri activi ai ANEVAR , respectiv membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi, înscriși în Tabloul ANEVAR, au obligația de a raporta anual la DVM informații referitoare la activitatea de evaluare desfășurată în anul în curs, sub forma și la termenele prevăzute de prezenta procedură (2) Membrii titulari activi, înscriși în Tabloul ANEVAR în anul calendaristic curent, au obligația de a transmite anual un raport de activitate corespunzător anului calendaristic în curs, astfel: a) membrii titulari care nu au desfășurat activitate de evaluare a bunurilor, nu au elaborat sau nu au participat la elaborarea unor rapoarte de evaluare trimit o declarație conform modelului prezentat în Anexa 1; b) membrii titulari care au desfășurat activitate de evaluare a bunurilor exclusiv ca angajați sau colaboratori, conform modelului prezentat în Anexa 2; c) membrii titulari care au desfășurat activitate de evaluare în nume propriu sau în nume propriu și în regim de colaborator (subcontractor), sau în alte forme, conform modelului prezentat în Anexa 3 (3) Membrii corporativi înscriși în Tabloul ANEVAR, în anul calendaristic curent, au obligația de a transmite raportul de activitate corespunzător anului calendaristic în curs, conform modelului prezentat în Anexa 4 (4) Modelele rapoartelor sunt disponibile pe site-ul www anevar ro și se completează online După completarea formularelor rapoartelor de activitate, evaluatorul autorizat va primi automat prin email, la adresa comunicată în formularul on-line, un document în format pdf reprezentând raportul completat de el Acest document va fi tipărit și păstrat de către evaluatorul autorizat pentru referințe ulterioare, cu semnătură și parafă în cazul membrilor titulari, respectiv cu semnătura reprezentantului legal și ștampila persoanei juridice, în cazul membrilor corporativi Raportul de activitate al fiecărui an se va păstra, în forma menționată, împreună cu rapoartele de activitate din anii precedenți, până la inspecția efectuată de inspectori din cadrul DVM (5) în cursul inspecției pentru verificarea calității serviciilor de evaluare, echipa de inspectori va compara informațiile din rapoartele păstrate în formă letrică cu informațiile declarate în rapoartele on-line Prezentarea și concordanța datelor vor fi corespunzător notate în fișa cu obiectivele inspecției (6) Toate rapoartele anuale de activitate, începând cu anul 2012 și până la inspecția programată de către DVM, vor fi păstrate și prezentate la inspecție de către fiecare membru ANEVAR, pentru monitorizarea activității de evaluare a anilor precedenți, dar nu mai mult de 5 ani anteriori (7) Nerespectarea obligațiilor de raportare prevăzute la alin (2)-(4) conduce la neeliberarea însemnelor (parafelor) de către Anevar Art 7 - întocmirea programului de inspecție trimestrial (1) La începutul fiecărui an calendaristic, DVM întocmește proiectul programului global de inspecții care ulterior se defalcă în proiectele programelor trimestriale de inspecție ce se aprobă de către CVM și se transmit spre informare Consiliului Director (2) Programul trimestrial de inspecție cuprinde: - lista evaluatorilor autorizați a căror activitate urmează a fi verificată pentru asigurarea calității, - perioada supusă verificări, - datele propuse, - numele inspectorilor care urmează să efectueze verificarea (3) în vederea planificării activității de inspecție conform alin (1), DVM ia în considerare situația evaluatorilor autorizați membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice active, înscrise în Tabloul ANEVAR în secțiunile membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi (4) în vederea exercitării atribuțiilor stabilite conform prezentului Regulament, Departamentul Evidență Membri din cadrul ANEVAR denumit în continuare ”DEM” furnizează, la cererea DVM, orice informații din evidențele sale referitoare la situația evaluatorilor autorizați, persoane fizice și persoane juridice, înscrise la începutul anului în Tabloul ANEVAR (5) Planificarea inspecțiilor se realizează prin două metode: metoda ordinară având ca instrument criteriul general de planificare și o metodă extraordinară, la sesizarea CVM de către președintele ANEVAR (6) Criteriul general în planificarea inspecțiilor este cel conform căruia fiecare membru al ANEVAR cu drept de exercitare a profesiei este verificat, direct sau indirect, prin membru corporativ al cărui angajat/colaborator exclusiv este, pentru calitatea activității de evaluare desfășurate, o dată la cinci ani (7) Prin excepție de la prevederile alin (6) în funcție de rezultatele inspecțiilor anterioare pentru asigurarea calității, în condițiile stabilite prin prezenta procedură, Consiliul director poate să dispună efectuarea verificării calității de evaluare la intervale mai mici de cinci ani (8) Metoda extraordinară presupune sesizarea CVM de către președintele ANEVAR ori de câte ori acesta are motive temeinice să solicite o verificare a activității unui membru, fie în cazul primirii unor sesizări din exterior, fie în cazul unor informații din mass media, fie ori de câte ori deține informații nefavorabile despre activitatea de evaluare desfășurată de membrii asociației Art 8 - Perioada de activitate supusă verificării (1) Este supusă verificării perioada formată din ani calendaristici precedenți anului în care se face verificarea, dar nu mai mult de 5 ani, începând cu anul 2012 (2) Perioada supusă verificării poate varia între 5 ani, dacă evaluatorul autorizat a obținut calificativul A la precedenta verificare și un an, dacă evaluatorul autorizat a obtinut calificativul D la verificarea anterioară (3) Evaluatorii care au obținut calificativ B sau C pot cere după cel puțin 1 an de la primirea acestui calificativ, să fie reverificați, contra cost, iar calificativul poate crește doar o treaptă Art 9 - Stabilirea datei inspecției (1) DVM comunică în scris evaluatorilor autorizați, membrii titulari, acreditați sau corporativi, care sunt incluși în programul de inspecție trimestrial, cu cel puțin 15 zile înainte de data propusă pentru inspecție perioada pentru care urmează a se efectua verificarea pentru asigurarea calității de evaluare, data propusă pentru inspecție, precum și numele inspectorilor care vor efectua inspecția (2) In termen de 48 de ore de la data primirii notificării de inspecție, membrii ANEVAR prevăzuți la alin (1) transmit DVM confirmarea privind data inspecției sau solicitarea reprogramării inspecției într-un termen de cel mult două luni de la data propusă pentru inspecție de DVM (3) Documentele de planificare a inspecțiilor se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea confidențialității obiectivelor inspecției Art 10 - Durata inspecției (1) De regulă, inspecția se efectuează pe parcursul unei singure zile lucrătoare (2) De la caz la caz, durata verificării poate să fie mai mare, în funcție de natura inspecției, volumul activității evaluatorului autorizat inspectat, precum și orice alți factori care pot influența aria de cuprindere a inspecției, în condițiile stabilite în prezenta procedură Art 11 Locul desfășurării inspecției (1) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor corporativi se vor desfășura la sediul social sau la sediul comercial central (2) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor corporativi cu puncte de lucru și în alte localități din afara sediului social, sau sediului comercial, se vor desfășura la sediul social sau sediul comercial central și vor viza activitatea de evaluare desfășurată în toate punctele de lucru ale societății (3) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor titulari se vor desfășura la adresa birourilor acestora (4) La solicitarea membrilor titulari, locul de desfășurare a inspecției poate fi și sediul ANEVAR/Filialei de care apaține cel inspectat Art 12 - Obiectivele inspecției (1) Verificarea calității activității de evaluare se realizează, în principal, prin stabilirea de către inspectorul desemnat a modului de îndeplinire a obiectivelor inspecției de către evaluatorul autorizat inclus în programul de inspecție trimestrial (2) Principalele obiective ale inspecției calității activității de evaluare sunt următoarele: a) cunoașterea ariei de cuprindere a activității de evaluare, pe baza examinării conținutului contractelor / comenzilor de prestări servicii; b) verificarea conformității activității de evaluare desfășurată în perioada de referință cu datele menționate în raportul anual de activitate; c) îndeplinirea obligațiilor referitoare la pregătirea continuă a evaluatorilor autorizați, respectiv modul de executare a măsurilor corective profesionale stabilite pentru evaluatorii monitorizați care au obținut rezultate nesatisfăcătoare la inspecțiile anterioare; d) verificarea sistemului intern implementat de către evaluatorul autorizat, persoană fizică sau persoană juridică, pentru controlul calității lucrărilor de evaluare efectuate; e) verificarea dosarelor de lucru ale lucrărilor de evaluare selectate în scopul evaluării conformității acestora cu cerințele Standardelor de Evaluare și ale Codului de etică al profesiei Art 13 - Aria de cuprindere a inspecției (1) Inspecția se efectuează în totalitate sau prin sondaj în raport de volumul activității de evaluare desfășurată de membrii ANEVAR, precum și de rezultatele inspecțiilor anterioare In toate cazurile, inspecția trebuie să cuprindă un număr reprezentativ de dosare de lucru, inclusiv rapoartele de evaluare din dosarele de lucru analizate, care să permită formularea unor concluzii temeinice cu privire la modului de respectare a Standardelor de Evaluare și a Codului de etică al profesiei (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), în cazul inspecțiilor ulterioare aplicării unei măsuri corective profesionale, primul obiectiv va fi verificarea îndeplinirii măsurii corective profesionale, iar dacă aceasta nu a fost îndeplinită, se va menține automat același calificativ acordat la prima inspecție, fără a mai proceda la repetarea inspecției Art 14 - Obligația de confidențialitate a inspectorilor de verificare și monitorizare Potrivit prevederilor Codului de etică al profesiei și fișei postului, inspectorii DVM au obligația de a păstra confidențialitatea informațiilor obținute în cadrul inspecțiilor pentru asigurarea calității, atât a celor referitoare la activitatea evaluatorului autorizat, cât și a celor referitoare la clienții acestuia Art 15 - Inaplicabilitatea principiului confidențialității în raport cu inspectorul de verificare (1) Evaluatorii autorizați supuși verificării calității activității de evaluare nu pot să invoce confidențialitatea informațiilor deținute cu privire la client și la lucrările efectuate față de inspectorul desemnat în cadrul programului trimestrial de inspecție (2) în temeiul prezentei Proceduri, evaluatorii autorizați incluși în programul de inspecție au obligația profesională de a comunica inspectorului orice informații considerate confidențiale în raport cu terții, în scopul realizării controlului efectiv al calității activității de evaluare de către organismul profesional investit cu autoritate specifică în acest scop (3) în particular, la solicitarea echipei de inspectori, evaluatorii autorizați care fac parte din programul de inspecție au obligația: a) de a pune la dispoziție toate documentele justificative și de a furniza toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate, precum și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție; b) de a asigura accesul inspectorilor care efectuează verificarea privind asigurarea calității la contractele/comenzile de prestări servicii de evaluare astfel încât să poată fi identificată sfera misiunii de evaluare, la dosarele de lucru, actele și documentele pe care le gestionează sau le au în păstrare, care intră sub incidența verificării și servesc pentru documentarea probelor care susțin concluziile inspecției; c) de a lua act de constatările inspecției pentru asigurarea calității, prin semnarea notelor de inspecție și de a comunica în scris CVM, la termenele fixate, modalitatea de implementare a măsurilor corective dispuse în urma inspecției (4) Refuzul unui evaluator autorizat de a permite accesul inspectorilor la documentele de lucru ale misiunilor, în scopul verificării calității activității de evaluare conform programului de inspecție, constituie abatere disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR CVM informează președintele ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective Art 16 - Desfășurarea inspecțiilor (1) Corespunzător planificărilor făcute de către DVM și înaintate spre aprobare CVM, DVM desemnează inspectorii (2) Inspectorii desemnați primesc delegațiile de inspecție și declară, în scris, dacă se află sau nu în una din situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de Etică al profesiei de evaluator autorizat, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să se efectueze verificarea calității (3) La data programată a inspecției pentru verificarea calității activității de evaluare, evaluatorul autorizat verificat va furniza inspectorilor următoarele documente: a) rapoartele de activitate ale anilor precedenți, dar nu mai mult de 5 ani și începând doar cu anul 2012 (perioada de referință), b) listele lucrărilor efectuate în perioada de referință, în conformitate cu informațiile declarate în rapoartele de activitate, c) copii ale polițelor de asigurare profesională pentru anii perioadei de referință și pentru anul în curs, d) documente ale sistemului intern de calitate (pentru evaluatorii autorizați care au un sistem de management al calității certificat sunt: certificatul emis de organismul de certificare, manualul calității, manualul procedurilor, etc, iar pentru evaluatorii autorizați care nu au un sistem certificat, documente proprii de ținere a evidențelor și de urmărire a calității) e) dosarele de lucru selectate pentru verificare, având conținutul menționat la alin (7) (5) Membrii corporativi care au puncte de lucru și în alte localități decât cele ale sediului social, vor furniza echipei de inspectori raportul de activitate în formă analitică pentru fiecare punct de lucru în parte (6) Vor fi considerați că au fost cuprinși în programul de verificare și monitorizare doar membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției, respectiv cei menționați în Nota de inspecție (7) Dosarele de lucru ale misiunilor de evaluare, au conținutul cunoscut din practica curentă a membrilor ANEVAR, respectiv: a) contractul/comanda pentru prestări servicii de evaluare, b) documente pentru identificarea obiectului evaluării și a dreptului de proprietate, c) elemente relevante pentru descrierea bunului evaluat, constatările la inspecția bunului evaluat, d) fotografii ale bunurilor evaluate, e) corespondența purtată cu proprietarul, beneficiarul, utilizatorul sau terți, referitor la misiunea evaluării, f) înregistrări din surse de informații reale, adecvate și credibile care asigură trasabilitatea informațiilor folosite în evaluare (analize de piață, selectarea comparabilelor, analiza ratelor de actualizare/capitalizare, elemente specifice bunului evaluat, etc ), g) investigații și analize relevante pentru concluzia finală, h) raportul de evaluare în forma preliminară și în forma finală furnizată beneficiarului (8) Rapoartele de evaluare din dosarele de lucru ce sunt selectate pentru verificare, de către inspector, vor fi listate, semnate și parafate/ștampilate de către evaluatorul autorizat Verificarea lor este însoțită de ștampilarea acestora, cu o ștampilă specifică DVM, care atestă trecerea rapoartelor respective printr-un proces de verificare (9) Obiectivele inspecției pentru verificarea calității activității de evaluare sunt prezentate în Anexa 5 - „Obiectivele verificării calității activității de evaluare”, în secțiunea A a acestei fișe de obiective fiind cuprinse obiectivele verificării sistemului intern de calitate, iar în secțiunea B fiind cuprinse obiectivele verificării dosarelor de lucru Dosarele verificate se identifică atât în nota de inspecție cât și în fișa cu obiectivele verificării prin Bl, B2, Bn (10) în secțiunea A gradul de îndeplinire a obiectivelor se punctează de la 0-5 (0-deloc, l-în foarte mică măsură, 2-în mică măsură, 3-satisfăcător, 4-în mare măsură, 5-în foarte mare măsură) în secțiunea B gradul de îndeplinire a obiectivelor se punctează de la 0-5 (0-deloc, l-în foarte mică măsură, 2-în mică măsură, 3-satisfăcător, 4-în mare măsură, 5-în foarte mare măsură) pentru fiecare dosar de lucru B1, B2, Bn selectat prin sondaj pentru verificare și consemnat în Nota de inspecție (11) Obiectivele punctate cu 0, 1 sau 2 puncte sunt considerate neconformități și vor fi menționate în Nota de inspecție, împreună cu măsurile corective necesare propuse de către inspector (12) Obiectivele verificării dosarului de lucru sunt tratate și punctate individual pentru fiecare dintre dosarele de lucru selectate pentru verificare (Bl, B2 Bn), în final rezultând un scor calculat ca medie aritmetică a procentajelor obținute de fiecare dosar în parte (13) Scorul total general se calculează ponderând fiecare secțiune în funcție de importanța sa relativă, respectiv pentru secțiunea A se acordă un coeficient de importanță de 0,2 iar pentru secțiunea B un coeficient de importanță de 0,8 (14) Evaluatorul autorizat verificat furnizează echipei de inspectori, în afara documentelor de lucru ale misiunilor de evaluare, necesare formulării răspunsurilor la obiectivele inspecției calității activității de evaluator autorizat și toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție (15) în paralel cu Nota de inspecție, în timpul inspecției de verificare se notează de către inspector/inspectori, obiectivele din fișa cu obiectivele verificării, conform constatărilor cu privire la sistemului intern de calitate, respectiv la dosarele de lucru (16) Scorul „total general” rezultat din notarea obiectivelor este consemnat în nota de inspecție, iar neconformitățile (obiectivele care au fost punctate cu 0,1 sau 2) sunt consemnate, inspectorul explicitând în ce constau Totodată inspectorul consemnează măsuri corective pe care le propune ca efect al neconformităților constatate, precum și termenul de implementare a acestor măsuri Art 17 - Nota de inspecție (1) Constatările echipei de inspecție desemnată să efectueze verificarea calității activității de evaluare se consemnează în cadrul notei de inspecție (2) Nota de inspecție se întocmește de echipa de inspectori și se semnează atât de inspectorii desemnați, cât și de evaluatorul autorizat inspectat (3) Evaluatorul autorizat inspectat are posibilitatea de a consemna în Nota de inspecție obiecțiile sale versus neconformitățile și măsurile corective consemnate de către inspector, în secțiunea alocată acestor eventuale observații, înaintea semnării și înregistrării notei de inspecție Observațiile formulate ulterior nu se iau în considerare (4) Refuzul semnării și înregistrării Notei de inspecție se consideră abaterea disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR CVM informează președintele ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective (5) Răspunderea echipei de inspecție revine numai în legătură cu elementele sondajelor, documentele și evidențele supuse inspecției (6) Nota de inspecție se întocmește în două exemplare, dintre care unul se înregistrează și rămâne la evaluatorul autorizat verificat, iar celălalt rămâne la inspectori, care au obligația să îl înregistreze la registratura generală a ANEVAR (7) Nota de inspecție cuprinde, în principal, mențiuni referitoare la aspectele de neconformitate cu Standardele de Evaluare și cu prevederile Codului de etică al profesiei constatate în urma inspecției, precum și motivele care stau la baza constatărilor inspectorilor In nota de inspecție și în anexele la aceasta se indică elementele concrete ale sondajelor efectuate la evaluatorul autorizat inspectat, documentele și evidențele supuse inspecției, răspunderea echipei de inspecție revenind numai în legătură cu acestea (8) Nota de inspecție cuprinde următoarele elemente: a) componența echipei de inspecție, delegația în baza căreia s-a efectuat inspecția de asigurare a calității, data sau perioada în care s-a efectuat inspecția; b) datele de identificare ale evaluatorului autorizat verificat; c) perioada supusă verificării, lucrările de evaluare efectuate în perioada respectivă și identificarea dosarelor de evaluare selectate pentru inspecția de asigurare a calității; d) date referitoare la modul în care evaluatorul autorizat inspectat și-a îndeplinit obligațiile față de ANEVAR privind depunerea și corectitudinea datelor din raportul anual de activitate, precum și participarea la cursurile de pregătire profesională continuă; e) fiecare obiectiv din lista de obiective se va nota cu echivalentul unui punctaj de la „0” la “5”, în funcție de modul în care evaluatorul autorizat supus inspecției a răspuns cerințelor Standardelor de Evaluare și regulamentelor aplicabile, facându-se referire la deficiențele constatate; f) concluzii și recomandări pentru măsuri corective; g) eventualele obiecții și observații ale evaluatorului autorizat verificat; h) data și semnăturile membrilor echipei de inspecție și a evaluatorului autorizat verificat (9) Modelul notei de inspecție este prevăzut în Anexa nr 6 Art 18 - Calificativul de verificare (1) în baza constatărilor DVM prezentate în cuprinsul Notei de inspecție, CVM determină un procentaj cuprins între 0% și 100%, obținut prin raportarea punctajului obținut de evaluator autorizat verificat la punctajul total aferent obiectivelor verificate, în condițiile prevăzute în prezenta Procedură, ținând cont de eventualele obiecții și observații prezentate evaluatorului autorizat verificat în Nota de inspecție; (2) Calificativul obținut de evaluatorul autorizat verificat se determină în funcție de procentajul stabilit potrivit criteriilor prevăzute la alin (1), după cum urmează: a) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 86 - 100%, evaluatorul obține Calificativul A; b) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 71 - 85%, evaluatorul obține Calificativul B; c) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 51 - 70%, evaluatorul obține Calificativul C; d) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 0 - 50%, evaluatorul obține Calificativul D Art 19 - Măsurile corective aplicabile după prima inspecție în cazul în care evaluatorii autorizați au obținut calificativul B, C sau D, se vor lua măsuri corective astfel: I în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL B, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după trei ani II în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL C, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) efectuarea a 8 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției III în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției Art 20 - Referatul de verificare Calificativul obținut, procentajul rezultat din notarea obiectivelor, neconformitățile constatate de către inspector, măsurile corective propuse de către inspector, și termenele de implementare a acestora, propuneri de îmbunătățire a activității de evaluare desfășurate de evaluatorul respectiv, dacă este cazul, precum și eventualele obiecții ale evaluatorului autorizat inspectat fac obiectul referatului de verificare pe care CVM îl înaintează, spre aprobare, Consiliului Director, la propunerea DVM Art 21 - Acordarea calificativului de verificare și aplicarea măsurilor corective (1) în baza propunerilor CVM din cuprinsul referatului de verificare întocmit conform art 20 și a condițiilor prevăzute în prezenta Procedură, Consiliul director acordă prin hotărâre calificativele obținute de evaluatorii autorizați inspectați de DVM, conform art 18, dispunând și aplicarea măsurilor corective conform art 19, atunci când este cazul (2) Calificativele de verificare nu reprezintă un clasament al evaluatorilor și nu sunt făcute publice, fiind utilizate exclusiv pentru îmbunătățirea calității serviciilor de evaluare prestate de evaluatorii autorizați (3) Măsurile corective vor fi implementate de către evaluatorul autorizat într-o perioadă de timp propusă de comun acord cu echipa de inspectori din cadrul DVM, cu aprobarea Consiliului Director, dar care nu poate fi mai mare de 6 luni de la data referatului (4) La data finalizării aplicării măsurilor corective stabilite conform art 19, evaluatorul care a obținut calificativ, C sau D transmite CVM modul în care au fost implementate acestea Art 22 - Scrisoarea de recomandare în mod suplimentar față de cele prevăzute la art 21, Consiliul director poate să emită scrisori de recomandare către evaluatorii autorizați inspectați care au obținut calificativul B, C sau D referitoare la corectarea procedurilor proprii de control al calității, a modului în care au fost aplicate Standardele de Evaluare relevante sau la completarea dosarelor de lucru inspectate care s-au dovedit a nu fi documentate corespunzător, în condițiile prevăzute în prezenta procedură Art 23 - Măsurile corective aplicabile după a doua inspecție (1) în cazul evaluatorilor autorizați care au obținut în urma primei inspecții calificativele B, C sau D, cu aplicarea corespunzătoare a măsurilor corective prevăzute la art 19, CVM prin DVM monitorizează activitatea de evaluare desfășurată de către aceștia prin efectuarea unor inspecții consecutive (2) în funcție de calificativul obținut în urma celei de-a doua inspecții, măsurile corective aplicabile sunt următoarele: I In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL B obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL B, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul C, respectiv: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) efectuarea a 8 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției II In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL C obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL C, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul D, respectiv: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției III în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL D obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției și (c) informarea Președintelui ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare Art 24 Raportul anual al Comisiei (1) în baza constatărilor din notele de inspecție prezentate de echipele de inspecție, Comisia întocmește și prezintă Consiliului director un raport anual, sintetizând rezultatele globale ale sistemului monitorizare, cu agregarea datelor utilizate astfel încât raportul de activitate să nu permită identificarea evaluatorilor autorizați verificați sau a clienților acestora (2) După aprobarea de către Consiliul director, raportul se publică pe pagina web a Asociației Art 25 - Arhivarea și confidențialitatea documentelor de inspecție (1) Nota de inspecție și celelalte documente de inspecție se înregistrează, se arhivează și se păstrează la ANEVAR timp de șapte ani de la data efectuării inspecției (2) Toate documentele de planificare a inspecțiilor, precum și cele rezultate din desfășurarea inspecțiilor de verificare se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea principiului confidențialității Art 26 - Anexele nr 1 -6 fac parte integrantă din prezenta procedură Anexa la HCD nr 81/2014 Procedura de verificare și monitorizare a calității activității de evaluare Art 1 - Obiectul activității de monitorizare In conformitate cu prevederile art 5 alin (1) lit d) și f) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările ulterioare (denumită în continuare "OG nr 24/2017”), verificarea activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, membri ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită în continuare ANEVAR, se efectuează asupra: (a) politicilor și procedurilor implementate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați prevăzute în Codul de etică al profesiei de evaluator autorizat, aprobat prin Hotărârea Conferinței naționale nr 1/2012 (denumit în continuare "Codul de etică al profesiei"}’, (b) politicilor și procedurilor aplicate de evaluatorii autorizați pentru a asigura respectarea cerințelor Standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, aprobate prin Hotărârea Conferinței Naționale (denumite în continuare "Standardele de Evaluare") Art 2 - Definiții In înțelesul prezentei proceduri, termenii și expresiile de mai jos au următorul înțeles: 7 Departamentul de Verificare și Monitorizare, denumit în continuare DVM- compartimentul de specialitate din cadrul ANEVAR alcătuit din personal salariat și aflat sub coordonarea Comisiei de verificare și monitorizare, denumită în continuare CVM, care efectuează inspecțiile de verificare a activității de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, precum și verificările de rapoarte de evaluare solicitate de către autorități publice; 2 Verificarea și monitorizarea activității de evaluare reprezintă sistemul independent operațional de acte și proceduri efectuate de CVM prin DVM și cu sprijinul celorlalte organe competente din cadrul ANEVAR, în baza unor inspecții planificate și a rapoartelor anuale de activitate ale evaluatorilor autorizați, având ca obiect controlul și verificarea modului în care aceștia aplică standardele de evaluare obligatorii și se conformează regulilor și principiilor deontologice în activitatea de evaluare pe care o desfășoară, evaluarea activității profesionale a membrilor ANEVAR prin acordarea unor calificative, stabilirea unor măsuri pentru remedierea neconformităților constatate, atunci când este cazul, precum și supravegherea punerii în aplicare a măsurilor dispuse, în condițiile legii 3 Raportul de activitate anual al evaluatorilor autorizați — document obligatoriu emis de fiecare membru al ANEVAR, evaluator autorizat, care cuprinde numărul și tipurile de lucrări de evaluare realizate și veniturile realizate din activitatea de evaluare în anul calendaristic în curs și care se depune la DVM; 4 Calificativ — sistem de notare ce exprimă, prin indicații A, B, C sau D, rezultatele evaluării modalității de desfășurare a activității unui evaluator autorizat supus verificării în cadrul sistemului de asigurare a calității, în baza constatărilor rezultate la inspecția de verificare și a proporției de realizare a obiectivelor verificate stabilite în condițiile prezentei proceduri; 5 Măsură corectivă — măsură de remediere a neconformităților constatate în cadrul verificării efectuate asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, dispusă de Consiliul Director în baza propunerii CVM, având rolul de a preveni apariția unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei; 6 Măsură corectivă profesională — măsură corectivă constând în stabilirea obligației de a absolvi cursuri de pregătire profesională, suplimentare față de programul anual de pregătire continuă minimă obligatorie a evaluatorilor autorizați, persoane fizice; 7 Notă de inspecție — documentul întocmit de inspectorul sau echipa de inspectori desemnați cu efectuarea inspecției asupra unui evaluator autorizat inclus în programul trimestrial de inspecție, care cuprinde constatările referitoare la existența sau inexistența unor neconformități cu Standardele de Evaluare sau cu prevederile Codului de etică al profesiei în cadrul activității de evaluare verificate; 8 Referatul de verificare - documentul întocmit de CVM în baza notei de inspecție, care cuprinde propunerile adresate Consiliului director referitoare la calificativul evaluatorului, măsurile corective aplicabile și termenele aferente, precum și măsuri de recomandare, dacă este cazul Art 3 - Subiecții activității de monitorizare (1) Toți evaluatorii autorizați membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, sunt subiecții unui sistem de monitorizare a calității activității de evaluare, care este organizat potrivit prevederilor prezentei proceduri și care este implementat de către CVM prin DVM (2) In cadrul programelor anuale de monitorizare sunt incluși numai evaluatorii autorizați, membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice, care au desfășurat activități de evaluare în ultimii 5 ani anteriori anului de monitorizare, materializate prin emiterea de rapoarte de evaluare destinate uzului unor terțe părți Art 4 - Inspectorii de verificare și de monitorizare (1) DVM își desfășoară activitatea sub coordonarea CVM și efectuează inspecțiile de verificare pentru asigurarea calității activității de evaluare desfășurată de evaluatorii autorizați prin inspectori care au calitatea de salariați al ANEVAR, selectați potrivit următoarelor criterii: a) să aibă pregătire profesională și experiență relevantă în domeniul evaluării; b) să aibă pregătire specifică cu privire la efectuarea de inspecții de calitate; c) să nu le fie afectată independența și să nu se afle în conflict de interese cu evaluatorul autorizat inspectat; d) se bucură de autoritate profesională și probitate morală (2) Inspectorii care efectuează verificări de asigurare a calității, cu ocazia primirii delegației de inspecție, declară dacă se află sau nu în una dintre situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de etică al profesiei, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să efectueze inspecția calității Evaluatorului autorizat la care urmează să se efectueze inspecția i se va comunica numele inspectorilor ce vor veni în inspecție Acesta poate solicita înlocuirea unora dintre inspectori în baza unor argumente justificate ce vor fi prezentate CVM în maximum 48 de ore de la comunicarea datei la care va avea loc inspecția (3) Inspectorii sunt membri ai ANEVAR deveniți inactivi în urma dobândirii calității de salariați ai ANEVAR (4) Membrii CVM au dreptul de a avea acces la dosarele de inspecție, la foile de lucru și la alte documente relevante, aferente verificărilor efectuate de inspectori (5) DVM efectuează și activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare primite ca urmare a solicitărilor autorităților publice, prezentând opinia rezultată președintelui ANEVAR (6) Inspectorii, în calitate de persoane împuternicite să exercite în numele ANEVAR verificarea calității activității desfășurate de membrii săi în cadrul exercitării profesiei de evaluator autorizat, trebuie acționeze cu respectarea strictă a normelor și a prezentei procedurii, precum și a prevederilor Codului de etică al profesiei Art 5 - Etapele procesului de verificare și monitorizare Procedura de verificare și monitorizare în vederea asigurării calității activității de evaluare presupune parcurgerea următoarelor etape: a) raportarea activității anuale de către evaluatorii autorizați, membri activi ai ANEVAR cu drept de exercitare a profesiei; b) planificarea activității de inspecție; c) efectuarea inspecției și verificarea calității activității de evaluare de către DVM, finalizată prin întocmirea notei de inspecție; d) analiza de către CVM a notelor de inspecție întocmite de DVM și întocmirea referatelor de verificare; e) aprobarea de către Consiliul Director a calificativului acordat evaluatorului autorizat verificat, precum și a măsurilor corective și a recomandărilor propuse de CVM; f) monitorizarea de către CVM a implementării de către evaluatorul autorizat a măsurilor dispuse de Consiliul director Art 6 - Obligația de raportare (1) Toți evaluatorii autorizați, membri activi ai ANEVAR , respectiv membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi, înscriși în Tabloul ANEVAR, au obligația de a raporta anual la DVM informații referitoare la activitatea de evaluare desfășurată în anul în curs, sub forma și la termenele prevăzute de prezenta procedură (2) Membrii titulari activi, înscriși în Tabloul ANEVAR în anul calendaristic curent, au obligația de a transmite anual un raport de activitate corespunzător anului calendaristic în curs, astfel: a) membrii titulari care nu au desfășurat activitate de evaluare a bunurilor, nu au elaborat sau nu au participat la elaborarea unor rapoarte de evaluare trimit o declarație conform modelului prezentat în Anexa 1; b) membrii titulari care au desfășurat activitate de evaluare a bunurilor exclusiv ca angajați sau colaboratori, conform modelului prezentat în Anexa 2; c) membrii titulari care au desfășurat activitate de evaluare în nume propriu sau în nume propriu și în regim de colaborator (subcontractor), sau în alte forme, conform modelului prezentat în Anexa 3 (3) Membrii corporativi înscriși în Tabloul ANEVAR, în anul calendaristic curent, au obligația de a transmite raportul de activitate corespunzător anului calendaristic în curs, conform modelului prezentat în Anexa 4 (4) Modelele rapoartelor sunt disponibile pe site-ul www anevar ro și se completează online După completarea formularelor rapoartelor de activitate, evaluatorul autorizat va primi automat prin email, la adresa comunicată în formularul on-line, un document în format pdf reprezentând raportul completat de el Acest document va fi tipărit și păstrat de către evaluatorul autorizat pentru referințe ulterioare, cu semnătură și parafă în cazul membrilor titulari, respectiv cu semnătura reprezentantului legal și ștampila persoanei juridice, în cazul membrilor corporativi Raportul de activitate al fiecărui an se va păstra, în forma menționată, împreună cu rapoartele de activitate din anii precedenți, până la inspecția efectuată de inspectori din cadrul DVM (5) în cursul inspecției pentru verificarea calității serviciilor de evaluare, echipa de inspectori va compara informațiile din rapoartele păstrate în formă letrică cu informațiile declarate în rapoartele on-line Prezentarea și concordanța datelor vor fi corespunzător notate în fișa cu obiectivele inspecției (6) Toate rapoartele anuale de activitate, începând cu anul 2012 și până la inspecția programată de către DVM, vor fi păstrate și prezentate la inspecție de către fiecare membru ANEVAR, pentru monitorizarea activității de evaluare a anilor precedenți, dar nu mai mult de 5 ani anteriori (7) Nerespectarea obligațiilor de raportare prevăzute la alin (2)-(4) conduce la neeliberarea însemnelor (parafelor) de către Anevar Art 7 - întocmirea programului de inspecție trimestrial (1) La începutul fiecărui an calendaristic, DVM întocmește proiectul programului global de inspecții care ulterior se defalcă în proiectele programelor trimestriale de inspecție ce se aprobă de către CVM și se transmit spre informare Consiliului Director (2) Programul trimestrial de inspecție cuprinde: - lista evaluatorilor autorizați a căror activitate urmează a fi verificată pentru asigurarea calității, - perioada supusă verificări, - datele propuse, - numele inspectorilor care urmează să efectueze verificarea (3) în vederea planificării activității de inspecție conform alin (1), DVM ia în considerare situația evaluatorilor autorizați membri ai ANEVAR, persoane fizice și persoane juridice active, înscrise în Tabloul ANEVAR în secțiunile membrii titulari, membrii acreditați și membrii corporativi (4) în vederea exercitării atribuțiilor stabilite conform prezentului Regulament, Departamentul Evidență Membri din cadrul ANEVAR denumit în continuare ”DEM” furnizează, la cererea DVM, orice informații din evidențele sale referitoare la situația evaluatorilor autorizați, persoane fizice și persoane juridice, înscrise la începutul anului în Tabloul ANEVAR (5) Planificarea inspecțiilor se realizează prin două metode: metoda ordinară având ca instrument criteriul general de planificare și o metodă extraordinară, la sesizarea CVM de către președintele ANEVAR (6) Criteriul general în planificarea inspecțiilor este cel conform căruia fiecare membru al ANEVAR cu drept de exercitare a profesiei este verificat, direct sau indirect, prin membru corporativ al cărui angajat/colaborator exclusiv este, pentru calitatea activității de evaluare desfășurate, o dată la cinci ani (7) Prin excepție de la prevederile alin (6) în funcție de rezultatele inspecțiilor anterioare pentru asigurarea calității, în condițiile stabilite prin prezenta procedură, Consiliul director poate să dispună efectuarea verificării calității de evaluare la intervale mai mici de cinci ani (8) Metoda extraordinară presupune sesizarea CVM de către președintele ANEVAR ori de câte ori acesta are motive temeinice să solicite o verificare a activității unui membru, fie în cazul primirii unor sesizări din exterior, fie în cazul unor informații din mass media, fie ori de câte ori deține informații nefavorabile despre activitatea de evaluare desfășurată de membrii asociației Art 8 - Perioada de activitate supusă verificării (1) Este supusă verificării perioada formată din ani calendaristici precedenți anului în care se face verificarea, dar nu mai mult de 5 ani, începând cu anul 2012 (2) Perioada supusă verificării poate varia între 5 ani, dacă evaluatorul autorizat a obținut calificativul A la precedenta verificare și un an, dacă evaluatorul autorizat a obtinut calificativul D la verificarea anterioară (3) Evaluatorii care au obținut calificativ B sau C pot cere după cel puțin 1 an de la primirea acestui calificativ, să fie reverificați, contra cost, iar calificativul poate crește doar o treaptă Art 9 - Stabilirea datei inspecției (1) DVM comunică în scris evaluatorilor autorizați, membrii titulari, acreditați sau corporativi, care sunt incluși în programul de inspecție trimestrial, cu cel puțin 15 zile înainte de data propusă pentru inspecție perioada pentru care urmează a se efectua verificarea pentru asigurarea calității de evaluare, data propusă pentru inspecție, precum și numele inspectorilor care vor efectua inspecția (2) In termen de 48 de ore de la data primirii notificării de inspecție, membrii ANEVAR prevăzuți la alin (1) transmit DVM confirmarea privind data inspecției sau solicitarea reprogramării inspecției într-un termen de cel mult două luni de la data propusă pentru inspecție de DVM (3) Documentele de planificare a inspecțiilor se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea confidențialității obiectivelor inspecției Art 10 - Durata inspecției (1) De regulă, inspecția se efectuează pe parcursul unei singure zile lucrătoare (2) De la caz la caz, durata verificării poate să fie mai mare, în funcție de natura inspecției, volumul activității evaluatorului autorizat inspectat, precum și orice alți factori care pot influența aria de cuprindere a inspecției, în condițiile stabilite în prezenta procedură Art 11 Locul desfășurării inspecției (1) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor corporativi se vor desfășura la sediul social sau la sediul comercial central (2) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor corporativi cu puncte de lucru și în alte localități din afara sediului social, sau sediului comercial, se vor desfășura la sediul social sau sediul comercial central și vor viza activitatea de evaluare desfășurată în toate punctele de lucru ale societății (3) Inspecțiile pentru verificarea calității activității de evaluare a membrilor titulari se vor desfășura la adresa birourilor acestora (4) La solicitarea membrilor titulari, locul de desfășurare a inspecției poate fi și sediul ANEVAR/Filialei de care apaține cel inspectat Art 12 - Obiectivele inspecției (1) Verificarea calității activității de evaluare se realizează, în principal, prin stabilirea de către inspectorul desemnat a modului de îndeplinire a obiectivelor inspecției de către evaluatorul autorizat inclus în programul de inspecție trimestrial (2) Principalele obiective ale inspecției calității activității de evaluare sunt următoarele: a) cunoașterea ariei de cuprindere a activității de evaluare, pe baza examinării conținutului contractelor / comenzilor de prestări servicii; b) verificarea conformității activității de evaluare desfășurată în perioada de referință cu datele menționate în raportul anual de activitate; c) îndeplinirea obligațiilor referitoare la pregătirea continuă a evaluatorilor autorizați, respectiv modul de executare a măsurilor corective profesionale stabilite pentru evaluatorii monitorizați care au obținut rezultate nesatisfăcătoare la inspecțiile anterioare; d) verificarea sistemului intern implementat de către evaluatorul autorizat, persoană fizică sau persoană juridică, pentru controlul calității lucrărilor de evaluare efectuate; e) verificarea dosarelor de lucru ale lucrărilor de evaluare selectate în scopul evaluării conformității acestora cu cerințele Standardelor de Evaluare și ale Codului de etică al profesiei Art 13 - Aria de cuprindere a inspecției (1) Inspecția se efectuează în totalitate sau prin sondaj în raport de volumul activității de evaluare desfășurată de membrii ANEVAR, precum și de rezultatele inspecțiilor anterioare In toate cazurile, inspecția trebuie să cuprindă un număr reprezentativ de dosare de lucru, inclusiv rapoartele de evaluare din dosarele de lucru analizate, care să permită formularea unor concluzii temeinice cu privire la modului de respectare a Standardelor de Evaluare și a Codului de etică al profesiei (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), în cazul inspecțiilor ulterioare aplicării unei măsuri corective profesionale, primul obiectiv va fi verificarea îndeplinirii măsurii corective profesionale, iar dacă aceasta nu a fost îndeplinită, se va menține automat același calificativ acordat la prima inspecție, fără a mai proceda la repetarea inspecției Art 14 - Obligația de confidențialitate a inspectorilor de verificare și monitorizare Potrivit prevederilor Codului de etică al profesiei și fișei postului, inspectorii DVM au obligația de a păstra confidențialitatea informațiilor obținute în cadrul inspecțiilor pentru asigurarea calității, atât a celor referitoare la activitatea evaluatorului autorizat, cât și a celor referitoare la clienții acestuia Art 15 - Inaplicabilitatea principiului confidențialității în raport cu inspectorul de verificare (1) Evaluatorii autorizați supuși verificării calității activității de evaluare nu pot să invoce confidențialitatea informațiilor deținute cu privire la client și la lucrările efectuate față de inspectorul desemnat în cadrul programului trimestrial de inspecție (2) în temeiul prezentei Proceduri, evaluatorii autorizați incluși în programul de inspecție au obligația profesională de a comunica inspectorului orice informații considerate confidențiale în raport cu terții, în scopul realizării controlului efectiv al calității activității de evaluare de către organismul profesional investit cu autoritate specifică în acest scop (3) în particular, la solicitarea echipei de inspectori, evaluatorii autorizați care fac parte din programul de inspecție au obligația: a) de a pune la dispoziție toate documentele justificative și de a furniza toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate, precum și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție; b) de a asigura accesul inspectorilor care efectuează verificarea privind asigurarea calității la contractele/comenzile de prestări servicii de evaluare astfel încât să poată fi identificată sfera misiunii de evaluare, la dosarele de lucru, actele și documentele pe care le gestionează sau le au în păstrare, care intră sub incidența verificării și servesc pentru documentarea probelor care susțin concluziile inspecției; c) de a lua act de constatările inspecției pentru asigurarea calității, prin semnarea notelor de inspecție și de a comunica în scris CVM, la termenele fixate, modalitatea de implementare a măsurilor corective dispuse în urma inspecției (4) Refuzul unui evaluator autorizat de a permite accesul inspectorilor la documentele de lucru ale misiunilor, în scopul verificării calității activității de evaluare conform programului de inspecție, constituie abatere disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR CVM informează președintele ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective Art 16 - Desfășurarea inspecțiilor (1) Corespunzător planificărilor făcute de către DVM și înaintate spre aprobare CVM, DVM desemnează inspectorii (2) Inspectorii desemnați primesc delegațiile de inspecție și declară, în scris, dacă se află sau nu în una din situațiile de conflict de interese prevăzute de Codul de Etică al profesiei de evaluator autorizat, în raport cu evaluatorul autorizat la care urmează să se efectueze verificarea calității (3) La data programată a inspecției pentru verificarea calității activității de evaluare, evaluatorul autorizat verificat va furniza inspectorilor următoarele documente: a) rapoartele de activitate ale anilor precedenți, dar nu mai mult de 5 ani și începând doar cu anul 2012 (perioada de referință), b) listele lucrărilor efectuate în perioada de referință, în conformitate cu informațiile declarate în rapoartele de activitate, c) copii ale polițelor de asigurare profesională pentru anii perioadei de referință și pentru anul în curs, d) documente ale sistemului intern de calitate (pentru evaluatorii autorizați care au un sistem de management al calității certificat sunt: certificatul emis de organismul de certificare, manualul calității, manualul procedurilor, etc, iar pentru evaluatorii autorizați care nu au un sistem certificat, documente proprii de ținere a evidențelor și de urmărire a calității) e) dosarele de lucru selectate pentru verificare, având conținutul menționat la alin (7) (5) Membrii corporativi care au puncte de lucru și în alte localități decât cele ale sediului social, vor furniza echipei de inspectori raportul de activitate în formă analitică pentru fiecare punct de lucru în parte (6) Vor fi considerați că au fost cuprinși în programul de verificare și monitorizare doar membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției, respectiv cei menționați în Nota de inspecție (7) Dosarele de lucru ale misiunilor de evaluare, au conținutul cunoscut din practica curentă a membrilor ANEVAR, respectiv: a) contractul/comanda pentru prestări servicii de evaluare, b) documente pentru identificarea obiectului evaluării și a dreptului de proprietate, c) elemente relevante pentru descrierea bunului evaluat, constatările la inspecția bunului evaluat, d) fotografii ale bunurilor evaluate, e) corespondența purtată cu proprietarul, beneficiarul, utilizatorul sau terți, referitor la misiunea evaluării, f) înregistrări din surse de informații reale, adecvate și credibile care asigură trasabilitatea informațiilor folosite în evaluare (analize de piață, selectarea comparabilelor, analiza ratelor de actualizare/capitalizare, elemente specifice bunului evaluat, etc ), g) investigații și analize relevante pentru concluzia finală, h) raportul de evaluare în forma preliminară și în forma finală furnizată beneficiarului (8) Rapoartele de evaluare din dosarele de lucru ce sunt selectate pentru verificare, de către inspector, vor fi listate, semnate și parafate/ștampilate de către evaluatorul autorizat Verificarea lor este însoțită de ștampilarea acestora, cu o ștampilă specifică DVM, care atestă trecerea rapoartelor respective printr-un proces de verificare (9) Obiectivele inspecției pentru verificarea calității activității de evaluare sunt prezentate în Anexa 5 - „Obiectivele verificării calității activității de evaluare”, în secțiunea A a acestei fișe de obiective fiind cuprinse obiectivele verificării sistemului intern de calitate, iar în secțiunea B fiind cuprinse obiectivele verificării dosarelor de lucru Dosarele verificate se identifică atât în nota de inspecție cât și în fișa cu obiectivele verificării prin Bl, B2, Bn (10) în secțiunea A gradul de îndeplinire a obiectivelor se punctează de la 0-5 (0-deloc, l-în foarte mică măsură, 2-în mică măsură, 3-satisfăcător, 4-în mare măsură, 5-în foarte mare măsură) în secțiunea B gradul de îndeplinire a obiectivelor se punctează de la 0-5 (0-deloc, l-în foarte mică măsură, 2-în mică măsură, 3-satisfăcător, 4-în mare măsură, 5-în foarte mare măsură) pentru fiecare dosar de lucru B1, B2, Bn selectat prin sondaj pentru verificare și consemnat în Nota de inspecție (11) Obiectivele punctate cu 0, 1 sau 2 puncte sunt considerate neconformități și vor fi menționate în Nota de inspecție, împreună cu măsurile corective necesare propuse de către inspector (12) Obiectivele verificării dosarului de lucru sunt tratate și punctate individual pentru fiecare dintre dosarele de lucru selectate pentru verificare (Bl, B2 Bn), în final rezultând un scor calculat ca medie aritmetică a procentajelor obținute de fiecare dosar în parte (13) Scorul total general se calculează ponderând fiecare secțiune în funcție de importanța sa relativă, respectiv pentru secțiunea A se acordă un coeficient de importanță de 0,2 iar pentru secțiunea B un coeficient de importanță de 0,8 (14) Evaluatorul autorizat verificat furnizează echipei de inspectori, în afara documentelor de lucru ale misiunilor de evaluare, necesare formulării răspunsurilor la obiectivele inspecției calității activității de evaluator autorizat și toate explicațiile necesare verificării corectitudinii datelor din raportul anual de activitate și din dosarele de lucru selectate pentru inspecție (15) în paralel cu Nota de inspecție, în timpul inspecției de verificare se notează de către inspector/inspectori, obiectivele din fișa cu obiectivele verificării, conform constatărilor cu privire la sistemului intern de calitate, respectiv la dosarele de lucru (16) Scorul „total general” rezultat din notarea obiectivelor este consemnat în nota de inspecție, iar neconformitățile (obiectivele care au fost punctate cu 0,1 sau 2) sunt consemnate, inspectorul explicitând în ce constau Totodată inspectorul consemnează măsuri corective pe care le propune ca efect al neconformităților constatate, precum și termenul de implementare a acestor măsuri Art 17 - Nota de inspecție (1) Constatările echipei de inspecție desemnată să efectueze verificarea calității activității de evaluare se consemnează în cadrul notei de inspecție (2) Nota de inspecție se întocmește de echipa de inspectori și se semnează atât de inspectorii desemnați, cât și de evaluatorul autorizat inspectat (3) Evaluatorul autorizat inspectat are posibilitatea de a consemna în Nota de inspecție obiecțiile sale versus neconformitățile și măsurile corective consemnate de către inspector, în secțiunea alocată acestor eventuale observații, înaintea semnării și înregistrării notei de inspecție Observațiile formulate ulterior nu se iau în considerare (4) Refuzul semnării și înregistrării Notei de inspecție se consideră abaterea disciplinară prevăzută la art 12 alin (1) lit c) din Regulamentul ANEVAR CVM informează președintele ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare cu privire la fapta persoanei respective (5) Răspunderea echipei de inspecție revine numai în legătură cu elementele sondajelor, documentele și evidențele supuse inspecției (6) Nota de inspecție se întocmește în două exemplare, dintre care unul se înregistrează și rămâne la evaluatorul autorizat verificat, iar celălalt rămâne la inspectori, care au obligația să îl înregistreze la registratura generală a ANEVAR (7) Nota de inspecție cuprinde, în principal, mențiuni referitoare la aspectele de neconformitate cu Standardele de Evaluare și cu prevederile Codului de etică al profesiei constatate în urma inspecției, precum și motivele care stau la baza constatărilor inspectorilor In nota de inspecție și în anexele la aceasta se indică elementele concrete ale sondajelor efectuate la evaluatorul autorizat inspectat, documentele și evidențele supuse inspecției, răspunderea echipei de inspecție revenind numai în legătură cu acestea (8) Nota de inspecție cuprinde următoarele elemente: a) componența echipei de inspecție, delegația în baza căreia s-a efectuat inspecția de asigurare a calității, data sau perioada în care s-a efectuat inspecția; b) datele de identificare ale evaluatorului autorizat verificat; c) perioada supusă verificării, lucrările de evaluare efectuate în perioada respectivă și identificarea dosarelor de evaluare selectate pentru inspecția de asigurare a calității; d) date referitoare la modul în care evaluatorul autorizat inspectat și-a îndeplinit obligațiile față de ANEVAR privind depunerea și corectitudinea datelor din raportul anual de activitate, precum și participarea la cursurile de pregătire profesională continuă; e) fiecare obiectiv din lista de obiective se va nota cu echivalentul unui punctaj de la „0” la “5”, în funcție de modul în care evaluatorul autorizat supus inspecției a răspuns cerințelor Standardelor de Evaluare și regulamentelor aplicabile, facându-se referire la deficiențele constatate; f) concluzii și recomandări pentru măsuri corective; g) eventualele obiecții și observații ale evaluatorului autorizat verificat; h) data și semnăturile membrilor echipei de inspecție și a evaluatorului autorizat verificat (9) Modelul notei de inspecție este prevăzut în Anexa nr 6 Art 18 - Calificativul de verificare (1) în baza constatărilor DVM prezentate în cuprinsul Notei de inspecție, CVM determină un procentaj cuprins între 0% și 100%, obținut prin raportarea punctajului obținut de evaluator autorizat verificat la punctajul total aferent obiectivelor verificate, în condițiile prevăzute în prezenta Procedură, ținând cont de eventualele obiecții și observații prezentate evaluatorului autorizat verificat în Nota de inspecție; (2) Calificativul obținut de evaluatorul autorizat verificat se determină în funcție de procentajul stabilit potrivit criteriilor prevăzute la alin (1), după cum urmează: a) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 86 - 100%, evaluatorul obține Calificativul A; b) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 71 - 85%, evaluatorul obține Calificativul B; c) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 51 - 70%, evaluatorul obține Calificativul C; d) în cazul în care procentajul stabilit este cuprins între 0 - 50%, evaluatorul obține Calificativul D Art 19 - Măsurile corective aplicabile după prima inspecție în cazul în care evaluatorii autorizați au obținut calificativul B, C sau D, se vor lua măsuri corective astfel: I în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL B, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după trei ani II în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL C, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) efectuarea a 8 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției III în cazul în care evaluatorul autorizat verificat la prima inspecție a obținut CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri corective: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției Art 20 - Referatul de verificare Calificativul obținut, procentajul rezultat din notarea obiectivelor, neconformitățile constatate de către inspector, măsurile corective propuse de către inspector, și termenele de implementare a acestora, propuneri de îmbunătățire a activității de evaluare desfășurate de evaluatorul respectiv, dacă este cazul, precum și eventualele obiecții ale evaluatorului autorizat inspectat fac obiectul referatului de verificare pe care CVM îl înaintează, spre aprobare, Consiliului Director, la propunerea DVM Art 21 - Acordarea calificativului de verificare și aplicarea măsurilor corective (1) în baza propunerilor CVM din cuprinsul referatului de verificare întocmit conform art 20 și a condițiilor prevăzute în prezenta Procedură, Consiliul director acordă prin hotărâre calificativele obținute de evaluatorii autorizați inspectați de DVM, conform art 18, dispunând și aplicarea măsurilor corective conform art 19, atunci când este cazul (2) Calificativele de verificare nu reprezintă un clasament al evaluatorilor și nu sunt făcute publice, fiind utilizate exclusiv pentru îmbunătățirea calității serviciilor de evaluare prestate de evaluatorii autorizați (3) Măsurile corective vor fi implementate de către evaluatorul autorizat într-o perioadă de timp propusă de comun acord cu echipa de inspectori din cadrul DVM, cu aprobarea Consiliului Director, dar care nu poate fi mai mare de 6 luni de la data referatului (4) La data finalizării aplicării măsurilor corective stabilite conform art 19, evaluatorul care a obținut calificativ, C sau D transmite CVM modul în care au fost implementate acestea Art 22 - Scrisoarea de recomandare în mod suplimentar față de cele prevăzute la art 21, Consiliul director poate să emită scrisori de recomandare către evaluatorii autorizați inspectați care au obținut calificativul B, C sau D referitoare la corectarea procedurilor proprii de control al calității, a modului în care au fost aplicate Standardele de Evaluare relevante sau la completarea dosarelor de lucru inspectate care s-au dovedit a nu fi documentate corespunzător, în condițiile prevăzute în prezenta procedură Art 23 - Măsurile corective aplicabile după a doua inspecție (1) în cazul evaluatorilor autorizați care au obținut în urma primei inspecții calificativele B, C sau D, cu aplicarea corespunzătoare a măsurilor corective prevăzute la art 19, CVM prin DVM monitorizează activitatea de evaluare desfășurată de către aceștia prin efectuarea unor inspecții consecutive (2) în funcție de calificativul obținut în urma celei de-a doua inspecții, măsurile corective aplicabile sunt următoarele: I In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL B obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL B, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul C, respectiv: (a) repetarea inspecției după doi ani; și (b) efectuarea a 8 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției II In cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL C obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL C, se iau măsurile corective prevăzute la prima inspecție pentru Calificativul D, respectiv: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției III în cazul în care evaluatorul autorizat care a obținut la prima inspecție CALIFICATIVUL D obține și la a doua inspecție CALIFICATIVUL D, se iau următoarele măsuri: (a) repetarea inspecției după un an; și (b) efectuarea a 16 ore de pregătire profesională suplimentară de către membrii inspectați; în cazul membrilor corporativi, orele de pregătire profesională suplimentară se vor efectua de către membrii titulari care își desfășoară activitatea de evaluare ca angajat sau colaborator exclusiv al membrilor corporativi care au făcut obiectul inspecției și (c) informarea Președintelui ANEVAR în vederea declanșării procedurii disciplinare prin autosesizare Art 24 Raportul anual al Comisiei (1) în baza constatărilor din notele de inspecție prezentate de echipele de inspecție, Comisia întocmește și prezintă Consiliului director un raport anual, sintetizând rezultatele globale ale sistemului monitorizare, cu agregarea datelor utilizate astfel încât raportul de activitate să nu permită identificarea evaluatorilor autorizați verificați sau a clienților acestora (2) După aprobarea de către Consiliul director, raportul se publică pe pagina web a Asociației Art 25 - Arhivarea și confidențialitatea documentelor de inspecție (1) Nota de inspecție și celelalte documente de inspecție se înregistrează, se arhivează și se păstrează la ANEVAR timp de șapte ani de la data efectuării inspecției (2) Toate documentele de planificare a inspecțiilor, precum și cele rezultate din desfășurarea inspecțiilor de verificare se întocmesc și se păstrează în condiții care garantează respectarea principiului confidențialității Art 26 - Anexele nr 1 -6 fac parte integrantă din prezenta procedură ANEXA la HCD nr 19/2014 SECȚIUNEA I DOBÂNDIREA CALITĂȚII DE EVALUATOR AUTORIZAT 5 Art 1 Dispoziții generale Activitatea de evaluare poate fi desfășurată numai de către persoanele ce au dobândit calitatea de evaluator autorizat, în condițiile prevăzute la art 12 alin (1), art 15 alin (2)-(5), art 16 alin (1), art 17 alin (1), art 20 și art 28 din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, cu modificările și completările ulterioare, care sunt înscrise în Tabloul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, și dovedesc aceasta cu legitimația de membru sau autorizația valabilă la data evaluării Art 2 - Categorii de membri Conform art 14 din OG nr 24/2011, Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România (denumită în continuare ” Asociația”) are în componența sa următoarele categorii de membri, evaluatori autorizați: a membri stagiari, persoane fizice; b membri titulari, persoane fizice; c membri acreditați, persoane fizice; d membri corporativi, persoane juridice; e membri inactivi; f membri de onoare A Procedura de dobândire a calității de membru stagiar al Asociației Art 3 Condiții Condițiile necesare pentru dobândirea calității de membru stagiar, sunt prevăzute la art 15 alin (2) din OG nr 24/2011, precum și în Regulamentul de organizare, derulare și finalizare a stagiaturii, aprobat de Consiliul directei 1 B Procedura de dobândire a calității de membru titular al Asociației Art 4 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru titular, persoana fizică cetățean român sau persoana fizică având cetățenia unui alt stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European trebuie să îndeplinească următoarele condiții: a să fi fost declarat admis la examenul de finalizare a stagiaturii, în conformitate cu Regulamentul pentru derularea și finalizarea stagiaturii, aprobat de Consiliul director; b să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; c să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, având limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012 (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), persoana fizică având cetățenia unui alt stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European sau a Confederației Elvețiene care a dobândit calitatea de evaluator autorizat în unul dintre aceste state poate dobândi calitatea de membru titular al Asociației dacă îndeplinește următoarele condiții: a să dețină un document emis de autoritatea competentă din statul membru al Uniunii Europene, respectiv statul aparținând Spațiului Economic European/Confederației Elvețiene din care să rezulte că cetățeanul acestor state exercită legal profesia de evaluator autorizat; b să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; c să fi achitat taxa de înscriere în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012 (3) După încheiarea examenului de finalizare a stagiaturii, Departamentul Evidență Membri înaintează dosarele membrilor stagiari care au promovat acest examen, spre analiză, Comisiei de Evidență a Membrilor (CEM), care verifică îndeplinirea condițiilor de dobândire a calității de membru titular (4) După analiza documentaților depuse, CEM constată că acestea sunt complete și persoanele solicitante îndeplinesc condițiile legale pentru dobândirea calității de evaluator autorizat, CEM propune Consiliului director acordarea calității de evalutor autorizat - membru titular, și înscrierea acestora în Tabloul Asociației în mod corespunzător 2 (5) în caz contrar, CEM constată neîndeplinirea condițiilor legale pentru dobândirea calității de membru titular și respinge cererea (6) în toate situațiile, Departamentul Evidență Membri asigură informarea solicitantilor 9 Art 5 - însemnele de membru titular (1) Calitatea de membru titular al Asociației se probează cu legitimația și parafa de membru, care se vizează/emite anual Parafele conțin numele și prenumele evaluatorului, anul valabilității, numărul de legitimație, precum și specializările pentru care titularul parafei are calificarea necesară (2) Legitimațiile de membru și parafele se pun la dispoziția membrilor titulari la începutul fiecărui an, cu condiția achitării cotizației aferente anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele, respectiv cu condiția efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă, aferente anilor anteriori anului pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele (3) Membrii titulari care au achitat cotizația în cuantumul stabilit de Consiliul director până la data 20 decembrie a anului curent pentru anul următor vor intra în posesia însemnelor de membru (legitimația de membru titular și parafa) până la data de 10 ianuarie a anului următor (4) Membrii titulari care achită cotizația după data de 20 decembrie a anului curent pentru anul următor vor intra în posesia însemnelor de membru în termen de minimum 10 zile de la data înregistrării în evidențele Asociației a plății cotizației de membru în cuantumul stabilit de Consiliul director (5) Persoanele care au promovat examenul de finalizare a stagiaturii devin evaluatori autorizați de la data acordării acestei calități de către Consiliul director și primesc însemnele în condițiile prevăzute la alin (2)-(4) Art 6 - Menținerea calității de membru titular (1) Pentru menținerea calității de membru titular, persoana fizică trebuie să îndeplinească următoarele condiții: a să urmeze anual un program echivalent a minimum 20 de ore de pregătire continuă, b să beneficieze de o poliță de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, având limita minimă de răspundere în valoare de 10 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; c să achite cotizația anuală în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d să nu fie condamnată definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție (2) în vederea verificării respectării condiției prevăzută la alin (1) lit b), membrii titulari au obligația de a transmite prin poșta electronică a Asociației o copie a poliței de asigurare de răspundere profesională cu acoperire pentru 3 întreaga perioadă în care dețin calitatea de membru titular Aceasta condiție este obligatorie pentru menținerea calității de membru titular în conformitate cu prevederile alin (1), lit b) Consiliul director stabilește data limită până la care se depun documentele doveditoare (3) în situația în care un membru titular este condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, acesta are obligația de a transmite o informare scrisă către Departamentul Evidență Membri, în termen de cel mult 10 zile de la data luării la cunoștință a rămânerii definitive a hotărârii judecătorești de condamnare în vederea verificării respectării condiției prevăzută la alin (1) lit d), toți membrii titulari au obligația de a declara anual, în cadrul raportării prevăzută la art 12 din Regulamentul Comisiei de Verificare și Monitorizare, date privind participarea acestora în calitate de învinuit sau inculpat într-un proces penal referitor la posibila săvârșire a unei infracțiuni cu intenție, dacă este cazul Pierderea calității de membru titular, a evaluatorilor autorizați, care au fost condamnați definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție se constată de către Consiliul director la propunerea Departamentului Evidență Membri, având avizul Departamentului juridic, realizat pe baza informațiilor publice care confirmă existența sentinței definitive de condamnare C Procedura de dobândire a calității de membru acreditat al Asociației Art 7 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru acreditat, persoana fizică trebuie să îndeplinească următoarele condiții: a să aibă calitatea de membru titular; b să aibă o vechime de cel puțin trei ani în profesia de evaluator autorizat; c să fi achitat taxa de examen și taxa de înscriere în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d să fi promovat examenul de acreditare, în conformitate cu Regulamentul de acreditare aprobat de Consiliul director, conform art 17 alin (1) din OG nr 24/2011 (2) După promovarea examenului de acreditare, desemnarea ca membru acreditat de către Consiliul director și obținerea certificatului de acreditare, Departamentul Evidență Membri asigură înscrierea acestuia în Tabloul Asociației Art 8 - însemnele de membru acreditat (1) Calitatea de membru acreditat al Asociației se probează cu legitimația și parafa de membru, care se eliberează cu valabilitate anuală Parafele conțin numele și prenumele evaluatorului, anul valabilității, numărul de legitimație, precum și specializările pentru care titularul parafei are calificarea necesară (2) Legitimațiile de membru și parafele se pun la dispoziția membrilor acreditați la începutul fiecărui an, cu condiția achitării cotizației aferente anului 4 pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele, respectiv cu condiția efectuării celor 20 de ore de pregătire continuă, aferente anilor anterior pentru care sunt valabile legitimațiile și parafele (3) Membrii acreditați care au achitat cotizația în cuantumul stabilit de Consiliul director până la data 20 decembrie a anului curent vor intra în posesia însemnelor de membru (legitimația de membru titular și parafa) până la data de 10 ianuarie a anului următor (4) Membrii acreditați care achită cotizația după data de 20 decembrie a anului curent pentru anul următor vor intra în posesia însemnelor de membru în termen de minimum 10 zile de la data înregistrării plății cotizației de membru în cuantumul stabilit de Consiliul director, în evidentele Asociației (5) Eliberarea însemnelor de membru acreditat este condiționată și de susținerea, la fiecare 5 ani, a examenului de reacreditare, conform prevederilor Regulamentului de acreditare, aprobat prin hotărârea Consiliului director (6) Persoanele care au promovat examenul de acreditare devin membri acreditați de la data de 1 ianuarie a anului următor promovării examenului de acreditare/reacreditare și primesc însemnele în condițiile prevăzute la alin (2)- (4) D Procedura de dobândire a calității de membru corporativ al Asociației Art 9 - Condiții (1) Pentru dobândirea calității de membru corporativ, persoana juridică de naționalitate română, respectiv persoana juridică având naționalitatea unui stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European care nu au dobândit calitatea de evaluator autorizat în statul de origine trebuie să îndeplinească următoarele condiții: a să aibă ca obiect de activitate exercitarea profesiei de evaluator autorizat; b cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic al societății, să dețină calitatea de evaluator autorizat activ: membru titular, membru acreditat sau membru corporativ; c să fi încheiat un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; d să achite taxa de înscriere în Asociație, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director (2) Prin excepție de la prevederile alin (1), persoana juridică având naționalitatea unui stat membru al Uniunii Europene sau a unui stat aparținând Spațiului Economic European care a dobândit calitatea de evaluator autorizat în statul de origine îi este recunoscută această calitate de membru corporativ, dacă 5 îndeplinește condițiile stabilite prin convenția bilaterală încheiată între Asociație cu organismul omolog din statul de origine (3) în sensul alin (1) lit a), până la alocarea unui cod CAEN pentru exercitarea profesiei de evaluator autorizat, persoana juridică română solicitantă trebuie să aibă ca obiect de activitate cel puțin unul din următoarele coduri CAEN: 7022 “Activități de consultanță pentru afaceri si management" r 7490 "Alte activități profesionale, științifice și tehnice n c a", 6831 "Agenții imobiliare", 6920 "Activități de contabilitate și audit financiar; consultanță în domeniul fiscal", 6621 "Activități de evaluare a riscului de asigurare și a pagubelor" (4) Nu pot fî înscrise în Tabloul Asociației societăți având o denumire identică sau asemănătoare cu cea a unui membru corporativ ANEVAR, atât în denumirea întreagă, cât și în cuvintele ce o compun, inclusiv cele care sugerează o prescurtare sau inițiale (cu excepția sintagmelor utilizate în profesie, cum ar fi „evaluare”, „eval”, „evaluator” și derivate ale acestora), decât cu acordul scris al membrului corporativ în cauză (5) Este interzisă folosirea sintagmei „ANEVAR” sau „Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România” în denumirea unei societăți (6) La cererea persoanelor interesate, Asociația eliberează adeverințe privind disponibilitatea denumirii Art 10 - Dosarul de înscriere (1) în cazul prevăzut la art 9 alin (1) și alin (2), dosarul de înscriere în Tabloul Asociației ca membru corporativ trebuie să conțină următoarele: a cerere de înscriere tip completată; b copia certificatului de înregistrare emis de Oficiul Registrului Comerțului sau traducerea legalizată în limba română a certificatului de la registrul în care este înmatriculată persoana juridică, după caz, care să ateste existența societății; c certificat constatator emis de către Oficiul Registrului Comerțului în original, respectiv traducerea legalizată după documentul emis de autoritatea competentă din statul de origine din care să rezulte obiectul de activitate al societății și faptul că cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic deține calitatea de evaluator autorizat, după caz, eliberate cu cel mult 30 de zile înainte de data depunerii dosarului de înscriere în Asociație; traducerea legalizată în limba română a documentului emis de autoritatea competentă din statul membru al Uniunii Europene, respectiv statul aparținând Spațiului Economic European din care să rezulte că persoana juridică exercită legal profesia de evaluator autorizat în statul de origine; 6 d copia poliței de asigurare de răspundere profesională valabilă pentru anul în curs, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; e dovada achitării taxei de înscriere (2) Departamentul Evidență Membri înaintează dosarul de înscriere spre analiză Comisiei de Evidență a Membrilor (CEM), care verifică îndeplinirea condițiilor de dobândire a calității de membru corporativ (3) în cazul în care documentele primite conform alin (1) nu sunt complete, CEM emite o adresă către solicitant prin care îi pune în vedere să depună la dosar documente suplimentare (4) în cazul în care, după analiza documentelor depuse la solicitarea CEM, se constată că solicitantul nu îndeplinește condițiile legale pentru dobândirea calității de membru corporativ, CEM propune Consiliului director respingerea cererii (5) în cazul în care, după analiza documentelor depuse, CEM constată că acestea sunt complete și persoanele juridice solicitante îndeplinesc condițiile legale pentru dobândirea calității de evaluator autorizat, CEM propune Consiliului director acordarea calității de evaluator autorizat - membru corporativ, și înscrierea acestora în Tabloul Asociației în mod corespunzător Art 11 - însemnele de membru corporativ (1) Calitatea de membru corporativ se probează cu autorizația de membru corporativ valabilă pentru anul în curs, eliberată de Asociație, prin grija Departamentului Evidență Membri (2) Autorizația de membru corporativ se reînnoiește anual Societățile au obligația de a actualiza dosarul de membru corporativ în luna decembrie a fiecărui an, prin completarea unui chestionar online, din care să rezulte îndeplinirea condițiilor prevăzute la art 9 alin (1) și (2), după caz în cazul în care pentru actualizarea dosarului pentru anul următor este necesară transmiterea unor documente, acestea vor fi depuse, la solicitarea Departamentului Evidență Membri, în termenul stabilit de Consiliul director Eliberarea anuală a autorizației de membru corporativ este condiționată de actualizarea dosarului E Dobândirea calității de MEMBRU INACTIV Art 12 - Dobândirea calității de membru inactiv în conformitate cu dispozițiile art 22 din OG nr 24/2011, are calitatea de membru inactiv persoana care nu are dreptul de a exercita profesia de evaluator autorizat deoarece se află într-una dintre următoarele situații: a) a fost sancționată disciplinar cu suspendarea calității de membru pe o perioadă de până la 12 luni; 7 b) are atribuții de control financiar în cadrul Ministerului Finanțelor Publice sau al altor instituții publice, cu excepția situațiilor prevăzute expres de lege; c) se află într-o situație de incompatibilitate prevăzută de o lege specială Art 13 - (1) în cazul prevăzut la art 12 lit a), trecerea persoanei sancționată disciplinar de la categoria membru titular sau membru corporativ, după caz, la categoria membru inactiv, se operează de către Departamentul Evidență Membri, în baza deciziei Consiliul director sau a Conferinței naționale, după caz, transmisă prin grija secretariatului Comisiei de etică și disciplină (2) în termen de 10 zile de la primirea deciziei de aplicare a sancțiunii disciplinare prevăzută la art 26 lit c) din OG nr 24/2011, Departamentul Evidență Membri trece persoana sancționată în secțiunea membri inactivi din Tabloul Asociației Art 14 - în cazul prevăzut la art 12 lit b), dacă legea nu prevede altfel, persoana care dobândește atribuții de control financiar în cadrul unei instituții publice are obligația să transmită o declarație pe proprie răspundere împreună cu documentul din care rezultă atribuțiile sale de control financiar, în termen de 10 zile de la data apariției acestei modificări, prin poștă la adresa din București, str Scărlătescu nr 7 sector 1, în atenția Departamentului Evidență Membri Art 15 - (1) în cazul prevăzut la art 12 lit c), persoana care se află într-o situație de incompatibilitate are obligația să transmită o declarație pe proprie răspundere împreună cu documentul care atestă starea de incompatibilitate, în termen de 10 zile de la data apariției acestei modificări, prin poștă la adresa din București, str Scărlătescu nr 7 sector 1, în atenția Departamentului Evidență Membri Art 16 - (1) Departamentul Evidență Membri analizează declarațiile și documentele transmise conform art 14, respectiv art 15 (2) Persoanele care fac dovada dobândirii calității de membru inactiv sunt transferate de Departamentul Evidență Membri, cu avizul favorabil al Departamentului juridic, la secțiunea membri inactivi din Tabloul Asociației postat pe pagina web a acesteia, în termen de 10 zile de la data obținerii avizului (3) în cazul în care avizul Departamentului juridic este nefavorabil, Departamentul Evidență Membri va aduce la cunoștința solicitantului respingerea cererii Art 17 - (1) După trecerea termenului pentru care a fost aplicată sancțiunea disciplinară a suspendării calității de membru al Asociației, 8 Departamentul Evidență Membri trece din oficiu persoana în cauză din secțiunea membri inactivi în secțiunea membri titulari sau membri corporativi, după caz, a Tabloului Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data expirării termenului sancțiunii disciplinare, cu informarea persoanei respective (2) însemnele de membru titular/corporativ se emit în termen de 30 de zile de la data achitării cotizației pentru anul în curs Art 18 - (1) Dacă situația membrului inactiv prevăzută la art 12 lit b) sau c) încetează, persoana respectivă are obligația să transmită Asociației o cerere de schimbare a calității declarate în termen de 10 zile de la data modificării survenite (2) însemnele de membru, legitimație și parafa, se emit în termen de 30 de zile de la data achitării cotizației pentru anul în curs (3) Departamentul Evidență Membri efectuează trecerea de la secțiunea membri inactivi la secțiunea membri titulari din Tabloul Asociației postat pe pagina web a Asociației, în termen de 10 zile de la data înregistrării cererii la registratura Asociației Art 19 - Membrii trecuți de la categoria inactivi la categoria titular vor fi înscriși în Tabloul Asociației cu aceleași specializări deținute anterior inactivării F Dobândirea calității de MEMBRU DE ONOARE Art 20 Condițiile dobândirii calității de membru de onoare sunt stabilite la art 19 din OG nr 24/2011 SECȚIUNEA AII-A PIERDEREA CALITĂȚII DE EVALUATOR AUTORIZAT Art 21 - Pierderea calității de membru stagiar Calitatea de membru stagiar al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neachitarea cotizației anuale, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; b) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; c) nefmalizarea stagiaturii în termen de doi ani de la data atribuirii calității de membru stagiar, în conformitate cu Regulamentul de derulare și finalizare a stagiaturii, adoptat de Consiliul director; d) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al 9 Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din OG nr 24/2011 e) retragere din proprie inițiativă Art 22 - Pierderea calității de membru titular Calitatea de membru titular al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neefectuarea programului minim anual echivalent a 20 ore de pregătire continuă; b) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere stabilită conform Hotărârii Consiliului director; c) neachitarea cotizației anuale, în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; e) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din Ordonanță; f) retragere din proprie inițiativă Art 23 - Pierderea calității de membru acreditat Calitatea de membru acreditat al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neefectuarea programului minim anual echivalent a 20 ore de pregătire continuă; b) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare; c) neachitarea cotizației anuale în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; d) condamnarea definitivă pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție; e) nepromovarea, la fiecare cinci ani de la data dobândirii calității de membru acreditat, a examenului de acreditare, în conformitate cu prevederile Regulamentului de acreditare, aprobat de Consiliul director; f) aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al Asociației prevăzută la art 26 alin (1) lit d) din Ordonanță; g) retragere din proprie inițiativă Art 24 - Pierderea calității de membru corporativ Calitatea de membru corporativ al Asociației se pierde în următoarele cazuri: a) neachitarea cotizației aferente în cuantumul și la termenele stabilite de Consiliul director; b) modificarea obiectului de activitate al societății prin eliminarea codurilor CAEN corespunzătoare exercitării profesiei de evaluator autorizat; c) pierderea calității de evaluator autorizat de către membrul care avea această calitate si în virtutea căreia s-a obtinut calitatea de membru corporativ, în condițiile în care această calitate nu este deținută de către io un alt membru al consiliului de administrație sau de către administratorul unic al societății, după caz; d) neîndeplinirea obligației de a încheia un contract de asigurare de răspundere civilă profesională pentru activitatea de evaluare, cu limita minimă de răspundere în valoare de 50 000 euro, conform Hotărârii Consiliului director nr 10/2012; e) solicitare de retragere din proprie inițiativă; f) radierea societății din evidențele Oficiului Național al Registrului Comerțului 9 Art 25 - Pierderea calității de membru pentru neplata cotizației datorate (1) în cazurile prevăzute la art 21 lit a), art 22 lit c), art 23 lit c) și art 24 lit a), calitatea de membru al Asociației se pierde de drept, în conformitate cu prevederile art 24 lit a) din OG nr 24/2011 (2) Departamentul Evidență Membri verifică îndeplinirea obligațiilor de plată a cotizațiilor anuale de către membrii Asociației (3) Departamentul Evidență Membri înaintează spre analiză Comisiei de Evidență a Membrilor lista persoanelor care nu au achitat cotizația datorată, în cuantumul si la termenul stabilit de Consiliul director (4) După analiza listei întocmită conform alin (3), Comisia de Evidență a Membrilor înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care se află într-una din situațiile prevăzute la alin (1) (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată prin hotărârea Consiliului director, la propunerea Comisiei de Evidență a Membrilor (6) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației Art 26 - Pierderea calității de membru titular pentru neefectuarea programului anual obligatoriu de pregătire continuă (1) în cazurile prevăzute la art 22 lit a) și art 23 lit a), calitatea de membru titular, respectiv de membru acreditat al Asociației se pierde de drept dacă persoana în cauză nu efectuează într-un termen de maximum doi ani de la data suspendării, programului echivalent a 25 de ore pe an, în conformitate de cu art 18 din OG nr 24/2011 (2) Departamentul Formare Profesională înaintează spre analiză Comisiei de Calificare și Atestare Profesională lista membrilor suspendați care nu au efectuat într-un termen de maximum 2 ani de la data suspendării a programului echivalent a 25 de ore de pregătire pe an (3) După analiza listei întocmită conform alin (2), Comisia de Calificare și Atestare Profesională înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care și-au pierdut de drept calitatea de membru (4) Pierderea calității de membru se constată de Consiliul director 11 Art 27 - Pierderea calității de membru în cazul condamnării definitive pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 21 lit b), art 22 lit d), art 23 lit d) și art 24 lit e), fiecare membru al Asociației are obligația de a depune la Departamentul Verificare și Monitorizare, în cadrul raportării anuale, o declarație privind participarea sa în calitate de învinuit sau inculpat într-un proces penal, dacă este cazul Departamentul Verificare și Monitorizare va depune la Departamentul Evidență Membri copii ale acelor rapoarte de activitate care conțin informații referitoare la calitatea de învinuit sau inculpat într-un proces penal ale membrilor Asociației (2) în cazul în care un membru titular este condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, acesta are obligația de a transmite o informare scrisă către Departamentul Evidență Membri în termen de cel mult 10 zile de la data rămânerii definitive a hotărârii judecătorești de condamnare (3) în cazul în care Departamentul Evidență Membri ia la cunoștință, din declarațiile prevăzute la alin (1) și (2), din bazele de date ale instanțelor judecătorești sau din orice alte surse oficiale verificabile, despre existența unei hotărâri judecătorești de condamnare definitiva a unui membru titular pentru o infracțiune săvârșită cu intenție, sesizează Comisia de Evidență a Membrilor (4) înainte de a formula o propunere, Comisia de Evidență a Membrilor poate solicita informații și documente suplimentare de la persoana în cauză, respectiv cazierul judiciar (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată de Consiliul director, la propunerea Comisiei de Evidență a Membrilor, cu avizul Departamentului juridic (6) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației Art 28 - Pierdere a calității de membru pentru neîndeplinirea obligației de asigurare de răspundere civilă profesională (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 22 lit b), art 23 lit b) și art 24 lit d), fiecare membru al Asociației depune anual la Departamentul Evidență Membri o copie după contractul de asigurare de răspundere civilă profesională încheiat pentru anul următor, în cuantumul și termenele stabilite de Consiliul director (2) Prevederile art 27 alin (3)-(6) se aplică în mod corespunzător Art 29 - Pierdere a calității de membru cu titlu de sancțiune disciplinară (1) în cazul în care Consiliul director sau Conferința națională, după caz, a decis aplicarea sancțiunii disciplinare a retragerii calității de membru al 12 Asociației, secretariatul Comisiei de etică și disciplină asigură transmiterea unei copii după decizia respectivă Departamentului Evidență Membri (2) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei sancționată conform alin (1) din Tabloul Asociației Art 30 - Pierderea calității de membru prin retragere din proprie inițiativă (1) Pentru respectarea principiului libertății muncii, cu precădere a prevederilor art 41 alin (1) și art 45 din Constituția României, membrii Asociației se pot retrage din această asociație din proprie inițiativă, pentru un interes personal legitim (2) Pentru retragerea din asociație, membrii acesteia pot depune o solicitare în acest sens, însoțită de o motivare a interesului personal legitim (3) Departamentul Evidență Membri înaintează spre analiză Comisiei de Evidență a Membrilor solicitările de retragere din proprie inițiativă, iar aceasta va propune Consiliului director aprobarea solicitării (4) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației (5) în cazurile prevăzute la art 21 lit e), art 22 lit f), art 23 lit g) și art 24 lit f), calitatea de membru al Asociației se pierde de la data hotărârii Consiliului director prin care s-a aprobat solicitarea de retragere din Asociație din proprie inițiativă (6) Prin excepție de la prevederile art (5), pentru membrii Asociației care fac obiectul unei cercetări disciplinare conform prevederilor Regulamentului Comisiei de etică și disciplină, calitatea de membru al Asociației se pierde de la data finalizării cercetării disciplinare Art 31 - Alte prevederi referitoare la membrii corporativi (1) în scopul verificării existenței unuia din cazurile prevăzute la art 24 lit b) sau c), Departamentul Evidență Membri verifică periodic mențiunile înscrise la Registrul Comerțului referitoare la membrii corporativi (2) în cazul în care Departamentul Evidență Membri constată modificări de natura celor prevăzute la art 24 lit b) sau c), sesizează Comisia de Evidență a Membrilor (4) înainte de a formula o propunere, Comisia de Evidență a Membrilor poate solicita informații și documente suplimentare de la persoana în cauză (5) Pierderea calității de membru al Asociației se constată de Consiliul director, la propunerea Comisiei de Evidență a Membrilor (6) Departamentul Evidență Membri asigură radierea persoanei din Tabloul Asociației 13 Art 32 - Predarea însemnelor (1) în toate cazurile prevăzute la art 21- 24, persoanele care au pierdut calitatea de membru al Asociației au obligația să predea însemnele la filiala din care fac parte în termen de 30 de zile de la data pierderii calității (2) în cazul în care însemnele nu sunt predate în termenul prevăzut la alin (1), acestea vor fi declarate nule de drept SECȚIUNEA A III-A TRECEREA MEMBRILOR ASOCIAȚIEI DE LA CATEGORIA TITULAR LA SUSPENDAT, RESPECTIV TRECEREA DE LA SUSPENDAT LA TITULAR Art 33 - Suspendarea membrilor titulari în conformitate cu prevederile art 18 din Ordonanță, membrii titulari care la sfârșitul anului calendaristic nu au efectuat programul obligatoriu de pregătire continuă sunt suspendați până la efectuarea, într-un termen de maximum doi ani de la data suspendării, a programului echivalent a 25 de ore pe an Art 34 - Procedura de suspendare (1) Până la data de 31 decembrie a fiecărui an, Departamentul Formare Profesională verifică îndeplinirea obligației de efectuare a programului anual minim obligatoriu echivalent a 20 ore formare profesională continuă (2) Departamentul Formare Profesională înaintează spre analiză Comisiei de Calificare și Atestare Profesională lista membrilor titulari, respectiv a membrilor acreditați care nu au efectuat cele 20 ore minime de pregătire continuă în anul precedent (3) După analiza listei întocmită conform alin (2), Comisia de Calificare și Atestare Profesională înaintează Consiliului director lista cu propunerile sale referitoare la persoanele care se află într-una din situația prevăzute la art 33 (4) Suspendarea se constată de Consiliul director, în prima ședință din trimestrul I al anului următor celui pentru care nu au fost efectuate orele de pregătire continuă, la propunerea Departamentului Formare Profesională (5) în temeiul hotărârii Consiliului director prevăzută la alin (4), președintele Asociației, prin Departamentul Evidență Membri transmite informări individuale cu privire la trecerea din categoria de membru titular la categoria de membru suspendat Art 35 - (1) Trecerea din categoria membrilor suspendați în categoria membrilor titulari se realizează dacă sunt îndeplinite următoarele condiții: a) efectuarea în termen de cel mult doi ani de la data suspendării a programului echivalent a 25 ore pe an; fapt atestat de Departamentul de 14 formare profesională care comunică Departamentului evidență membri lista persoanelor care au efectuat ore de pregătire continuă; b) achitarea cotizației pe anul în curs în cuantumul stabilit de Consiliul director (2) Membrii care au trecut din categoria suspendat în categoria titular sunt înscriși în secțiunea corespunzătoare din Tabloul Asociației postat pe pagina web a Asociației în termen de 10 zile de la data aprobării dosarului de transfer 15 Nr 1 ■ 12 2013 Nr 1 ■ 12 2013 Editorial Oriunde este valoarea să fim și noi, evaluatorii autorizați, și oriunde vom fi noi să fie VALOAREA Evaluarea pentm impozitare a clădirilor, o provocare pentm anul 2015 în trimestrul 4 al anului 2013 s-a discutat la Ministerul de Finanțe despre modificările care urmează a fi aduse Codului Fiscal în privința impozitului pe clădiri Viitorul unei profesii-de la amintiri la perspective Era o frumoasă dimineață de primăvară în 1992, când regretata și dulcea mea mamă m-a anunțat, destul de sec de altfel, dar fără a accepta vreun comentariu: , Daniel, vezi că se organizează un curs de evaluatori de întreprinderi în Arad Să te duci să te înscrii pentru că eu cred că treaba asta e de mare viitor!“ Provocări ale profesiunii de evaluare în contextul actual Este bine cunoscut faptul că, începând cu anul 20i5i^yaluarea are un cadru legal riguros, ce asigură transparența în exercitarea profesiunii și garanții pentru beneficiari — investitdn în teea ce privește calitatea și conformitate a ctu sta'rldardelejgiternaționale de evaluare recunoșcute în România Standardele de evaluare în România Conceptul de , standșrd“ poate defini o normă acceptată de societate, dar și un niFel de excelență sau adecvalle în desfășurarea unei activități Principalele aspecte ale procesului de acreditare Articolul de față își propune să prezinte principalele aspecte ale procesului de acreditare, spiritul regulamentului de acreditare precum și avantajele poziției de evaluator acreditat Asigurarea de răspundere profesională Orice activitate profesională este supusă riscurilor, iar evaluatorii nu fac rabat de la regulă Partea bună a acestei situații este că o parte din riscuri pot fi transferate către piața de asigurări, întocmirea unei polițe de asigurare fiind chiar impusă prin lege Quo vadis? Activele verzi, un viitor durabil Activele de tipul clădirilor verzi (green buildings) și terenurilor verzi (greenfields) au căpătat o importanță din ce în ce mai mare în ultimele două decenii, din punctul de vedere al protecției mediului, economic și social Unele controverse privind evaluarea pentm retragerea acționarilor dintr-o societate comercială listată pe piața de capital Deseori evaluatorii trebuie să evalueze întreprinderi sau pachete de acțiuni emise de către acestea Scopurile sunt diverse „Programul Pilot" în monitorizarea calității activității de evaluare a evaluatorilor autorizați Toți membrii ANEVAR inspectați în cadrul Programului Pilot se preocupă real de calitate și au sisteme de calitate certificate sau cel puțin implementate, care sunt respectate și au rezultate concrete în căutarea serviciilor de evaluare de calitate De multe ori m-am întrebat cum ar suna anunțurile postate la mica publicitate pentru solicitarea serviciului de evaluare Despre etică șl disciplină Comportamentul etic se află în centrul a ceea ce înseamnă să fii profesionist Prin comportamentul etic se disting profesioniștii de ceilalți participanți pe piață Evaluarea - o profesie Interesantă? flața evaluărilor s-a modificat foarte mult în ultimii 20 de ani, dar și mai mult s-a modificat profilul participanților la cursurile organizate de WgVAR Bază de date pentru evaluatorii de Imobile Flexmls furnizează un serviciu dedicat agenților imobiliari și evaluatorilor de imobile, oferind o bazinde date profesională, verificată telefonic și verificabilâfl Mortgage Lending Value și aplicabilitatea la noi Mortgage Lending Value, cunoscută ca MLV, este un tip de valoare prezent în Standardele Europene de Evaluare (EVS) și în legislația europeană și care1 este utilizâi pe scară largă în Germania Despre pregătirea profesională Inițială șl continuă ADRIAN VASCU, Președinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV Senior Director, Head of Valuations Department KPMG Advisory trimestrul 4 al anului 2013 s-a discutat la Ministerul de Finanțe despre modificările care urmează a fi aduse Codului Fiscal în privința impozitului pe clădiri Propunerea la această dată este ca evaluatorii autorizați să fie implicați în realizarea evaluării pentru impozitare Ne propunem să creionăm un draft de ghid privind evaluarea pentru impozitare, care ar completa un gol existent în acest moment în acest domeniu și care urmărește să pună la dispoziția evaluatorilor autorizați și a autorităților locale o metodologie clară după care să fie elaborate și verificate rapoartele de evaluare pentru impozitare Necesitatea discuției acestui subiect este argumentată suplimentar de faptul că FMI a recomandat, prin-tr-un raport din septembrie 2013, să se realizeze calculul impozitului pe clădirile nerezidențiale pe baza rapoartelor de evaluare realizate de că- 6 VALOAREA tre evaluatorii autorizați, recunoscând capacitatea membrilor ANEVAR de a realiza această misiune Prezentul articol își propune să prezinte direcțiile principale de care se va putea ține seama în evaluarea pentru impozitare, dacă propunerea actuală de modificare a Codului Fiscal va rămâne în vigoare Astfel, prevederile Codului Fiscal în materia impozitelor pe clădiri cuprind două modificări esențiale față de situația curentă: clădirile vor fi impozitate în funcție de utilizarea acestora ca proprietăți rezidențiale și nerezidențiale și nu în funcție de proprietarul clădirii, persoana fizică sau juridică; se „decuplează" legătura dintre valoarea contabilă și valoarea fiscală astfel încât în urma evaluării nu se vor înregistra rezultatele în situațiile financiare ale persoanelor juridice O noutate o va reprezenta și faptul că trebuie supuse evaluării și clădirile aparținând persoanelor fizice dacă utilizarea acestora nu este majoritar rezidențială în aceste condiții, un ghid privind evaluarea pentru impozitare ar putea avea în vedere următoarele: a) Să se definească un nou tip de valoare, „valoarea de impozitare", care este diferită față de „valoarea de piață" sau față de „valoarea justă" Această diferență provine în special din faptul că vor fi supuse evaluării doar clădirile, fără teren, ceea ce impune o abordare specială a evaluatorilor față de utilizarea abordărilor clasice, care presupune că rezultatul final, respectiv valoarea de piață a proprietății, include atât construcția cât și terenul Cu toate acestea, abordările evaluării trebuie să aibă în vedere cât mai multe informații de piață b) Metodologia care urmează să fie aplicată trebuie să fie clară și să poată fi aplicată și înțeleasă pe scară largă, urmărind o stabilitate pe termen lung a exercițiului evaluării c) Să se prevadă cine este solicitantul și cine sunt destinatarii evaluării, respectiv contribuabilul/adminis-trațiile locale, și care vor fi informațiile pe care solicitantul trebuie să le pună la dispoziția evaluatorului d) Să fie precizat clar cine poate elabora raportul de evaluare și cine poate realiza verificarea acestuia e) Să fie menținute toate cele trei abordări ale evaluării prevăzute în standardele de evaluare în vigoare (cost, venit și comparații), aprobate de către ANEVAR, fiind făcute unele mențiuni speciale, legate de fiecare abordare în parte f) în cazul metodei costurilor, se va deduce din valoarea de înlocuire doar uzura fizică, fără a fi estimată deprecierea externă Astfel, nu va fi influențată valoarea clădirii cu elemente care țin de activitatea derulată în VALOAREA | 04 2013 7 interiorul acesteia și care nu este determinată de clădirea însăși g) Să fie precizate sursele de informații pentru estimarea valorii de înlocuire, respectiv a uzurii fizice, astfel încât să fie eliminat cât mai mult din subiectivismul evaluărilor generat în special de sursele de informații utilizate la calculul celor două elemente Astfel, dacă clădirea evaluată, respectiv starea acesteia nu pot fi încadrate în sursele de informații prezentate în ghid, atunci evaluatorul va trebui să motiveze acest lucru și să prezinte sursele de informații auxiliare pe care le-a folosit Acestea trebuie să fie publice și verificabile h) Abordarea prin venit, respectiv metoda capitalizării chiriei, va putea fi aplicată doar dacă clădirea este în-chiriată/închiriabilă, dacă există informații de piață certe privind chirii pentru proprietăți similare din zona în care este amplasată Având în vedere că valoarea de impozitare urmărește să se bazeze cât mai mult pe informații verificabile, nu vor putea fi folosite oferte de închiriere Dacă nu există informații certe, abordarea nu va fi aplicată i) Abordarea prin comparații a întregii proprietăți, sau doar a terenului, în vederea aplicării procesului de alocare, se va baza pe informații certe, putând fi folosite și oferte cu condiția ca nivelul corecțiilor de piață să fie fundamentat pe baza de tranzacții certe (justificare coeficient negociere) Din aceleași considerente ca și cele de la abordarea pe bază de venit, respectiv având în vedere că valoarea de impozitare urmărește să se bazeze cât mai mult pe informații verificabile, se vor folosi în abordarea prin comparații doar informații care să îi permită evaluatorului să justifice corecțiile efectuate pe bază de tranzacții certe j) Să se prevadă ca proprietățile comparabile să fie identificabile fizic Se va evita astfel subiectivismul utilizării unor comparabile prezentate scriptic în diverse surse de informații dar care în realitate nu există sau sunt diferite față de cele rezultate din descriere k) Inspecția clădirilor de către evaluator va fi obligatorie, fiind prezentate în raportul de evaluare fotografii relevante Informațiile necesare identificării clădirilor vor fi puse la dispoziția evaluatorului de către contribuabil (client/solicitant), care își asumă rsponsabilitatea asupra completitudinii listei IjData evaluării va fi 31 decembrie a anului imediat anterior anului în care și pentru care contribuabilul are obligația plății impozitului pe clădire m) Pentru ușurința înțelegerii evaluării se va elabora câte un raport de evaluare pentru fiecare contribuabil indiferent de numărul de clădiri aflate în proprietatea acestuia pe raza administrativ-teritorială Contribuabilul va avea obligația să depună la administrația financiară un exemplar din raportul de evaluare n) Evaluatorul care va realiza raportul de evaluare pentru impozi- 8 VALOAREA tare este responsabil atât față de contribuabil cât și față de administrația locală destinatară Prin responsabil se înțelege că evaluatorul va răspunde în scris sau verbal, după caz, oricăror clarificări solicitate de către client sau destinatar, inclusiv dacă acestea au fost formulate în numele acestora de către un evaluator autorizat — are specializarea VE o) în cazul abordării prin cost, se vor avea în vedere și modernizările clădirii, atât în costul de înlocuire, cât și în calculul deprecierii, după caz p) Raportul de evaluare va putea include și o singură abordare a evaluării dacă există argumente că celelalte abordări nu pot fi aplicate în oricare din situații este obligatorie abordarea prin cost q) Să existe și o structură propusă a raportului de evaluare (raport tip) astfel încât să se asigure uniformitatea modului de raportare indiferent de administrația locală implicată Se va asigura astfel comparabili-tatea indiferent de localizare, iar pe termen mediu vor putea fi create baze de date care să asigure mobilitate și adaptabilitate sistemului de impozitare a clădirilor nerezidențiale ijîn cazul în care se vor aplica abordările evaluării altele decât costul, este obligatorie alocarea valorii între clădire și aportul valorii terenului în valoarea proprietății în urma procesului de alocare va rezulta valoarea clădirii în aceste condiții în raportul de evaluare vor exista minim două valori, din care evaluatorul va face o selecție Nu se va face media între valorile obținute s) Procesul de alocare va include deducerea valorii de piață a terenului aferent clădirii evaluate, estimată prin comparații de piață realizate în conformitate cu prevederile din ghid, dacă se cunoaște suprafața terenului și dacă acesta deservește exclusiv clădirea evaluată t) Exemplificarea selectării valorii minime dintre cele obținute este următoarea: Se va cunoaște rezultatul abordării prin cost (este abordarea obligatorie) Dacă valoarea rezultată a clădirii, în urma procesului de alocare, este mai mare decât valoarea obținută prin cost, se presupune că valoarea rezultată din alocare conține efectul unor elemente necorporale care justifică acest surplus și care nu țin de clădirea însăși în aceste condiții se va selecta ca valoare de impozitare rezultatul abordării prin cost Dacă însă valoarea rezultată a clădirii în urma procesului de alocare este mai mică decât valoarea obținută prin cost cu până la 10%, se va selecta abordarea prin venit Dacă diferența este mai mare de 10% se va selecta rezultatul abordării prin cost diminuat cu maxim 10% S-a propus acest lucru considerându-se că până la un procent de 10% este posibilă o ajustare suplimentară a uzurii fizice Peste acest nivel valoarea a fost influențată de deprecieri externe (economice) care nu vor fi avute în vedere la estimarea valorii de impozitare Precizările de mai sus ar trebui materializate în Ghidul privind evaluarea pentru impozitare Ele pot intra în vigoare odată cu aprobarea acestuia de către Conferința Națională a ANEVAR, prin includerea în standardele de evaluare obligatorii în desfășurarea activității de evaluare Data de la care se va putea aplica este cel mai probabil 1 ianuarie 2015, până atunci urmând să fie cunoscut atât de către evaluatorii autorizați cât și de către autoritățile locale VALOAREA | 04 2013 9 Vicepreședinte ANEVAR, MAA, REV, MRICS Era o frumoasă dimineață de primăvară în 1992, când regretata și dulcea mea mamă m-a anunțat, destul de sec de altfel, dar fără a accepta vreun comentariu: „Daniel, vezi că se organizează un curs de evaluatori de întreprinderi în Arad Să te duci să te înscrii pentru că eu cred că treaba asta e de mare viitor!" Nu știam pe atunci câtă dreptate avea, și, deși căutam mai degrabă motive să mă eschivez, odată ce l-am întâlnit pe fascinantul Aristide Nelu Dragomir, inițiatorul acțiunii pe plan local, mi-am schimbat atitudinea După ce am început cursul și i-am întâlnit pe acei oameni minunați care și-au dedicat energia și priceperea nașterii profesiei de evaluator, adusă în România pe valul noilor reforme, am știut că am ales bine, că am ales pentru viitor Evoc aici și acum figura înțeleaptă a celui care a fost președintele de onoare al Asociației, profesorul Alexandru Gheorghiu, personajul molcom și organizat întrupat de Constantin Coțovanu, pe tânăra și inteligenta Corina Cernea, cea care ne-a apăsat tare de tot cu creditarea și debitarea conturilor, pe incisivul și bătăiosul Nicolae Popescu, pe eleganta și riguroasa Adriana Gheorghiu Această enumerare n-ar fi însă completă fără amintirea sufletului colectivului de lectori de atunci, inițiatorul Asociației și, totodată, primul său Președinte, inginerul Gheorghe Bădescu Aceștia, și mulți alții care le-au călcat cu onoare pe urme, între care Viitorul unei profesii - de la amintiri la perspective - Sorin Stan, Doru Puiu Tiberiu, Traian Grigore, Veronica Gruzsniczki, Mihaela Cociș, Olaru Ion sau Cornel Șchio-pu, formați în creuzetul dur și impersonal al noii ordini economice, sociale și politice, au pus bazele profesiei de evaluator, ocupație liberală indispensabilă funcționării corecte a economiei de piață Asociația a venit în peisajul profesional național la momentul potrivit, pregătind terenul pentru o serie de operațiuni economice care vin la pachet cu trecerea de la o economie centralizată la una bazată pe libera concurență și proprietate privată: privatizarea, crearea și dezvoltarea piețelor organizate de capital și de mărfuri, formarea și funcționarea unei piețe locale a fuziunilor și achizițiilor, dinamizarea activităților de creditare în scopuri investiționale, dezvoltări imobiliare sau de afaceri, garantarea împrumuturilor etc Fiecare dintre etapele enumerate mai sus a cerut eforturi semnificative din partea Asociației, inteligență și sudoare deopotrivă Iar echipa condusă de dl Gheorghe Bădescu 10 VALOAREA s-a achitat cu brio în zece ani de viață, ANEVAR oferise autorităților și publicului sprijinul potrivit drumului fără de întoarcere în care era angajată țara, ținta fiind economia de piață Profesia evoluase de la prima sa specializare din 1992, evaluarea întreprinderii, la evaluarea proprietăților imobiliare începând cu 1997, alimentată de noua dinamică a mediului de afaceri românesc: dezvoltare — finanțare — creditare — garantare — creștere Era nevoie însă de sânge tânăr, de energii noi, chiar de o anumită agresivitate, în sensul bun al termenului Era timpul ca ANEVAR să însemne mai mult Era perioada propice creșterii La inițiativa domnului Bădescu, președintele primilor 10 ani, care a renunțat să mai candideze și a promovat ideea generoasă de troică (fost — prezent — viitor președinte), a venit la conducere Adrian Crivii, urmat de Mihai Bojincă, Ion Anghel și Adrian Vascu, un amestec ideal de „lupi tineri" și experiență matură Schimbarea a fost pe măsura vre-milor Dacă ANEVAR avea deja substanță profesională, acum a început să capete și formă Și-a dezvoltat identitatea vizuală, inclusiv prin lansarea unui slogan propriu „Valoarea, oriunde este ea“, a devenit o prezență normală în Comitetul Internațional de Standarde — IVSC sau în TEGoVA, a primit statutul de utilitate publică, a obținut includerea în Codul Clasificării Ocupațiilor din România a pozițiilor de evaluator de întreprinderi, proprietăți imobiliare, bunuri mobile și active financiare și a dezvoltat legături puternice cu universitățile, ca bază de formare și recrutare a viitorilor specialiști evaluatori Evoluția profesiei a continuat în anul 2000 cu a treia specializare, evaluarea bunurilor mobile, cu crearea în 2001 a unei categorii speciale de membri, acreditați, ajungând, în fine, la a patra specializare, evaluarea instrumentelor financiare, al cărei curs pilot a avut loc în 2007 Criza financiară exportată de americani și pe Bătrânul Continent a adus recesiune economică, șomaj și nesiguranță în viețile europenilor, schimbând din mers regulile jocului de-a economia de piață Niciodată, în istoria modernă a lumii, nu a fost nevoie mai mare de cultură financiară, de la priceperea unor concepte de bază, ca economisire, investiție, valoare de piață, risc sau rentabilitate, până la înțelegerea completă a factorilor care influențează valoarea Cursurile, programele de pregătire continuă, conferințele și publicațiile Asociației au oferit și oferă membrilor și publicului cunoștințe adecvate înțelegerii mecanismelor valorii proprietăților, extrem de utile în perioadele de recesiune sau de avânt economic, deopotrivă în acest mediu tot mai dinamic și complex, echilibristica profesiei pe puntea îngustă dintre reglementare — de-reglementare a fost stabilizată în mandatul unuia dintre cei mai echilibrați președinți, Filip Stoica, când a avut loc reglementarea prin lege (OG 24/2011) a activității de evaluare, precum și a modalității de organizare și funcționare a profesiei de evaluator autorizat Continuitatea ANEVAR — Uniunea Națională a Evaluatorilor Autorizați din România — ANEVAR s-a desfășurat sub bagheta ultimului președinte în exercițiu, Petre Marian Pe scurt, acestea sunt amintirile frumoase despre o profesie, evaluator, și o Asociație, ANEVAR, de care se leagă formarea și dezvoltarea acestei ocupații liberale în România Prezentul ia naștere sub ochii noștri sub cuvântul de ordine continuitate, realizată efectiv prin persoana care va prelua președinția Asociației din 2014, Adrian Vascu, unul din președinții ANEVAR dinainte de reglementare Am credința că Asociația va avea și în viitor înțelepciunea să fie flexibilă, să se reinventeze mereu în beneficiul membrilor săi, al profesiei și al publicului, că va ști să-și aleagă cei mai buni reprezentanți, pe cei care înțeleg semnificația unor termeni ca voluntariat și dedicare în încheiere vă adresez câteva gânduri pe care le consider relevante, îndemnându-vă să le „evaluați" pentru a concluziona dacă nu cumva vă reprezintă și pe dumneavoastră Educația și pregătirea continuă sunt pașaportul nostru, al tuturor, pentru un viitor mai bun iar ziua de mâine va aparține întotdeauna celor care o pregătesc astăzi Așa cum somnul rațiunii naște monștri, educația fără valori morale autentice sfârșește prin a crea profesioniști fără etică, o specie care poate fi mai periculoasă pentru societate chiar decât infractorii de drept comun lipsiți de o minimă educație Vreau să am succes, însă numai prin meritul meu Nu vreau pomană dar nici să lucrez pentru puțin Știu că nimic nu e pe gratis Știu că ce e valoros e greu de atins dar sunt pregătit să experimentez Pentru că în realitate rămânem tineri doar atâta vreme cât continuăm să învățăm VALOAREA | 04 2013 11 Provocări ale profesiunii de evaluare în contextul actual Președinte DARIAN DRS MAA, FRICS, REV Este bine cunoscut faptul că, începând cu anul 2013, evaluarea are un cadru legal riguros, ce asigură transparența în exercitarea profesiunii și garanții pentru beneficiari — investitori în ceea ce privește calitatea și conformitatea cu standardele internaționale de evaluare recunoscute în România Aceste modificări legislative nu vin pe un teren gol ANEVAR, în cei peste 20 de ani de existentă, a clădit continuu, cu forță și statornicie, în concordanță cu realitățile globale adaptate creator la situația din România, o profesie nouă, caracteristică economiei de piață Cu această politică inspirată, și efortul multor personalități dedicate și cu viziune, a obținut recunoașterea publică a tuturor instituțiilor financiare și de reglementare (sau guvernamentale) începând din 1992, ANEVAR a parcurs un drum curajos, cu multe borne de succes, fie în recunoașterea internațională la TEGoVA, IVSC și WAWO, fie în adoptarea unor standarde profesionale și etice, dezvoltarea, ridicarea nivelului calitativ al celor patru secțiuni și creșterea încrederii publicului Deschiderea avută în permanență spre cele mai noi abordări internaționale în domeniul evaluării, prin participarea la manifestări externe, cursurile și seminariile ținute de lectori și personalități ai asociațiilor profesionale 12 VALOAREA de prestigiu, traducerea a numeroase cărți de specialitate, precum și biblioteca impresionantă au ridicat nivelul calitativ al membrilor asociației, dar au și susținut respectul pe care l-a dobândit asociația atât pe plan intern cât și internațional Această politică modernă, dezvoltată cu succes pe plan intern, de promovare a profesiunii a făcut ca asociația noastră să aibă o recunoaștere din ce în ce mai mare și pe plan internațional, fiind membră și chiar fondatoare în organizațiile internaționale de profil, fie ele europene sau mondiale De peste 15 ani, personalități din conducerea ANEVAR au reprezentat cu succes asociația în organismele de conducere ale organizațiilor internaționale, aducându-și la rândul lor contribuția la evoluția profesiei pe plan global Din seria memorabilă a evenimentelor de succes aș dori să reamintesc că ANEVAR a fost printre primele asociații profesionale care au tradus și adoptat ediția III a Standardului Internațional IVSC, în 2002, lansând-o la București în cadrul unei conferințe cu participare internațională Cred că a fost un moment de cotitură în care majoritatea instituțiilor publice și de reglementare au început să impună aceste standarde, de asemenea a fost momentul de recunoaștere a contribuției majore, a ANEVAR, la crearea unui cadru transparent de exercitare a profesiunii Globalizarea galopantă în ultimele decenii a impus aceste standarde internaționale care au condus la creșterea transparenței și încrederii investitorilor, a utilizatorilor de rapoarte de evaluare Acestea au reprezentat un suport puternic pentru consistența și bunele practici în evoluția în profesie, promovând profesionalismul și susținând încrederea publică în evaluare, pe întreg mapamondul Continuitatea în aplicarea standardelor și ridicarea nivelului calitativ, precum și adaptarea acestora la problematica, din ce în ce mai complexă, a zilei de azi, constituie o premisă a succesului profesiunii noastre ANEVAR a fost, în cele peste două decenii de existență, un model de asociație profesională, modernă, dedicată, implicată în realitățile societății, contribuind și la dezvoltarea unor personalități, profesioniști în domeniul consultanței, pe care s-au putut sprijini în multe situații instituțiile publice și private, în decizii pentru îndeplinirea obiectivelor lor Criza financiară din toamna anului 2007, ce a declanșat o criză economică globală, situația delicată a sistemului bancar și criza datoriilor suverane cu care se confruntă multe din statele lumii au pus o presiune mare pe toate profesiile de consultanță în domeniile financiar-contabil-evaluare Realitățile lumii de azi, în rapidă schimbare, impun profesiei noastre noi riscuri și reglementări, dar și oportunități de care va trebui să se țină seama Investitorii, instituțiile publice și guvernele, prin autoritățile de reglementare a piețelor financiare și de capital, au impus rigori crescute, creșterea transparenței, implicit o creștere a rolului standardelor profesionale și etice, a standardelor de calitate, situație existentă și în România Ministerul de Finanțe, autoritățile fiscale și celelalte autorități de reglementare a piețelor au impus o legislație îh care responsabilitatea civilă și penală a consultanților, în speță a companiilor și evaluatorilor, este crescută ANEVAR a impus, prin sistemul de verificare și monitorizare, standarde înalte de transparență și calitate pentru companiile de evaluare, de care va trebui să se țină seama în desfășurarea activității de evaluare Implementarea unui sistem performant de asigurare a calității și protecția datelor și a informațiilor va trebui să constituie partea esențială în jurul căreia se va desfășura activitatea de evaluare Nivelul pieței serviciilor de evaluare, care din păcate nu este încă cuantificat corect, este destul de scăzut, fapt ce se datorează lipsei unor companii puternice care să poată să furnizeze servicii de calitate și un climat propice pentru dezvoltarea profesională a evaluatorilor Dar și lipsei unui un partener de discuții puternic și credibil în piață, pentru susținere în fața beneficiarilor serviciilor, în special instituțiilor financiare După o experiență de peste 20 de ani în profesie, atât pe plan intern cât și internațional, consider că timpul companiilor mici sau al persoanelor fizice, cu servicii exclusiv de evaluare, a trecut, iar dezideratul de a avea o profesie cu recunoaștere crescută în societate, care să genereze prosperitate pentru membrii ei, nu trebuie să fie lăsat doar în seama asociației Companiile puternice în sectoarele imobiliar și servicii financiare, din păcate, ambele în declin astăzi, ar putea să asigure în viitor un cadru de dezvoltare profesională a evaluatorilor, cei care oferă consultanță, cu prioritate în aceste industrii VALOAREA | 04 2013 13 MAA, FRICS, REV Conceptul de „standard" poate defini o normă acceptată de societate, dar și un nivel de excelență sau adecvare în desfășurarea unei activități în sfera serviciilor de evaluare standardele se referă la: utilizarea unui limbaj comun prin definiții clare și fără ambiguități; rezolvarea problemelor specifice evaluării; instituirea unui comportament adecvat al evaluatorului prin cod etic și norme de comportament specifice în general standardele sunt bazate pe principii și ele solicită un exercițiu al judecății profesionale, situație ce poate conduce la apariția unor eventuale inconsistențe în rezolvarea cazurilor similare Prin urmare, pentru a obține cele mai bune rezultate, principiile trebuie însoțite de un material esențial explicativ, dar și de îndrumare practică astfel încât aplicarea standardelor să se realizeze la calitatea înaltă așteptată de utilizatorii și prestatorii serviciilor de evaluare, de organizațiile de reglementare și de public în general Standardele trebuie să con- 14 VALOAREA tribuie la instaurarea unei încrederi a publicului în profesia de evaluator Organizațiile internaționale, regionale și naționale au depus eforturi sistematice în elaborarea unor documente normative care să se con-stitue în standarde de evaluare și de comportament etic aplicabile în zonele de interes ale lor Astfel Consiliul pentru Standarde Internaționale de Evaluare — IVSC a publicat primele standarde internaționale de evaluare — IVS în 1994 și acum publică ediția aplicabilă în 2014 La nivel european, Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori — TEGoVA a publicat ultima ediție a culegerii de standarde europene de evaluare — EVS în 2012 care cuprinde standarde compatibile cu IVS, dar și o serie de standarde care răspund legislației specifice Uniunii Europene Și alte organizații importante, precum RICS — Anglia și ASA, TAF — Statele Unite, au publicat standarde de evaluare care sunt în mare măsură compatibile cu IVS în România, ANEVAR a publicat primele standarde de evaluare — SEV în 1994 Acestea erau complet compatibile cu IVS 1994 Apoi în 2003 ANEVAR a hotărât adoptarea standardelor IVS ca bază pentru standardele aplicate de toți membrii ANEVAR în 2009 IVSC a hotărât ca standardele IVS să conțină numai principii de evaluare, urmând ca unele elemente de metodologie să fie publicate separat Prin urmare edițiile 2011 și 2014 ale IVS au un conținut mult mai general, care se referă la principiile și cerințele activității de evaluare, dar nu include și explicații privind aplicarea în practică a acestor principii Organizațiile naționale ale evaluatorilor profesioniști din majoritatea țărilor, cât și ANEVAR au înțeles că le revine sarcina de a elabora norme metodologice de aplicare a IVS în condițiile dezvoltării economiei și a pieței naționale, prin care să se asigure o consistență sporită a aplicării metodelor de evaluare și a rezultatelor obținute Ca urmare a adoptării prin lege a Ordonanței Guvernului 24/2011 prin care se reglementează activitatea de evaluare a bunurilor în România, standardele de evaluare în România vor fi elaborate și aprobate anual de Conferința ANEVAR și sunt obligatorii în realizarea lucrărilor de evaluare în România ANEVAR a aprobat în 2012 utilizarea obligatorie a standardelor internaționale IVS și a ghidurilor internaționale de evaluare TIP Totodată, întrucât standardele internaționale IVS atât ediția 2011 cât și ediția 2014 nu conțin îndrumări metodologice, ANEVAR a luat hotărârea de a elabora și aproba norme metodologice de aplicare în România a standardelor internaționale de evaluare ANEVAR va elabora și aproba recomandări practice și exemple de lucru care să vină în sprijinul evaluatorilor în desfășurarea lucrărilor de evaluare, dar și în sprijinul utilizatorilor rezultatelor evaluării în înțelegerea principiilor și metodologiei de evaluare precum și la aprecierea calității lucrărilor Standardele și normele metodologice sunt obligatorii, în timp ce recomandările și exemplele de lucru au numai un caracter consultativ sau ilustrativ Principalele caracteristici ale standardelor și normelor metodologice de aplicare sunt: să reprezinte o structură coerentă, practică și expandabilă; să asigure soluții pentru rezolvarea problemelor de bază ale evaluării; să acopere problemele evaluării diferitelor tipuri de bunuri, pentru diferite scopuri și dimensiuni ale activității; să asigure o compatibilitate deplină cu standardele internaționale IVS și cu standardele europene EVS; să asigure compatibilitate și coerență cu alte standarde adoptate de alte organizații internaționale și care reprezintă cea mai bună practică în activitatea de evaluare Documentele normative (standarde, proceduri și aplicații) pot fi propuse de oricine, dar necesită consensul Comisiei de Standarde CS înainte de a declanșa procesul de elaborare, în caz afirmativ, CS va hotărî tipul de document și va formula aspectele profesionale și etice care trebuie rezolvate în document Proiectul de document se analizează și se aprobă de CS, apoi se publică spre dezbatere Comentariile primite în perioada de dezbatere publică vor fi analizate de autori Aceștia vor decide introducerea lor în forma finală a documentului Forma finală se analizează și se aprobă de CS și apoi se publică conform prevederilor statutare Pentru Conferința ANEVAR din aprilie 2014, consider ca prioritate pentru Comisia Științifică și de Standarde și pentru Consiliul Director ale ANEVAR elaborarea și adoptarea: n l::lelor pentru normei privind asigurarea calității in activitatea de evaluare (membri corporativi); 16 VALOAREA Principalele aspecte ale procesului de acreditare Manager în Departamentul Evaluare&Analiză Economică al PwC București MAA, MRICS, REV Președintele comisiei de acreditare în perioada 2012-2013 A rticolul de față își propune să prezinte principalele aspecte ale procesului de acreditare, spiritul regulamentului de acreditare precum și avantajele pozi- ției de evaluator acreditat încă de la constituirea ANEVAR, fondatorii organizației profesionale de renume de astăzi au avut printre obiectivele principale dezvoltarea carierei de evaluator și a nivelului profesional al celor ce practică această meserie Astfel, pentru promovarea profesiei de evaluator s-au urmărit pe de o parte asigurarea unui grad înalt de calificare profesională inițială pentru membrii organizației, precum și o dezvoltare ulterioară corespunzătoare pentru satisfacerea exigențelor clien-ților și în conformitate cu nivelul de sofisticare de care a dat dovadă piața serviciilor de consultanță financiară din ultimii 15 ani Astfel, în anul 2000 au fost acreditați primii evaluatori, iar astăzi, după 13 ani de sesiuni de acreditare, Asociația noastră are un număr de 87 de membri acreditați, din care 62 pentru domeniul Evaluării Proprietăților Imobiliare, 32 pentru Evaluarea întreprinderii, șapte dintre aceștia fiind acreditați în ambele domenii Trebuie să menționăm că până în prezent cerințele pieței de evaluare nu au impus dezvoltarea acreditării și pe domeniile EBM și EIF, aceasta fiind limitată la specialitățile EPI și EI De altfel acordul cu RICS, care va fi prezentat mai jos, se referă doar la specialitățile EPI și EI Proveniența geografică a acestor evaluatori acreditați la nivelul anului 2013: VALOAREA | Q4 2013 17 După cum se observă, repartiția geografică prezintă o anumită concentrare în Municipiul București, Cluj și Timișoara Privită prin prisma raportului numărului de membri acreditați la total membri din CT București rezultă că această concentrare este mult diluată La nivel național, momentan, acoperirea este neuniformă, în concordanță cu cerințele unei piețe de evaluare insuficient dezvoltată Numărul total de evaluatori acreditați privit din afara Asociației și chiar a țării, prin prisma altor asociații din domeniu, pare mare, însă realist vorbind acest număr este încă mic Din punctul de vedere al clien-ților de pe piață, care au nevoie de servicii de evaluare, cu un grad înalt de profesionalism, cererea față de un astfel de nivel de calificare este în creștere, ea fiind percepută ca o metodă bună de certificare a valorii, și prin aceasta de reducere a riscului și a costurilor ulterioare evaluării Evoluția certificării de membrii acreditați a urmat un trend ascendent din anul 2000 până în anul de maxim al numărului de certificări 2003 — 21 de evaluatori —, stabi-lizându-se în ultimii trei ani la un nivel rezonabil de 6 evaluatori acreditați pe an Acest număr relativ mic arată seriozitatea și nivelul înalt al examenului de acreditare, pe care doar cei mai experimentați și mai bine pregătiți dintre evaluatori îl pot aborda cu șanse reale de reușită Pe de altă parte, trebuie să observăm că mulți dintre membrii titulari ai ANEVAR și-au extins în timp domeniul de specializare spre toate cele 4 categorii de experți evaluatori (EPI, EI, EBM și EIF), fără a face însă o încercare de specializare și de certificare suplimentară a valorii și experienței lor prin acreditare Aceasta înseamnă o preferință pentru o dezvoltare pe orizontală și nu una pe verticală în acest moment credem că este momentul ca cele două tipuri de dezvoltare să se întrepătrundă și, de aceea, subliniem importanța acreditării pentru intrarea într-o nouă fază a profesiei noastre După părerea noastră, procesul de acreditare este un proces de complexitate în care faza examenului scris solicită, pe lângă cunoștințe profesionale de vârf, și capacitatea de prezentare a acestora în condiții de examen Este adevărat că s-ar putea ca, pe măsura înaintării în profesie, să fie nevoie de mai multă răbdare ca să treci din nou printr-un examen care presupune să abordezi sistematic cunoștințele în ansamblul lor și să acorzi o importanță suplimentară unui construct teoretic ideal care nu poate fi întotdeauna atins în practica de zi cu zi Dar e un exercițiu necesar și credem că pentru orice evaluator este atât important, cât și dătător de satisfacții, să se întoarcă la studiul materialelor specifice unei calificări superioare și să își actualizeze cunoștințele, actualizându-le cu ultimele noutăți în materie, într-un context de competiție colegială Din păcate, în lipsa unor informații centralizate, pentru mulți nu sunt evidente ascensiunea și succesul unor firme a căror strategie a urmărit realizarea unui număr cât mai mare de evaluatori acreditați De asemenea, sunt insuficient cunoscute avantajele semnificative pe care le 18 VALOAREA aduce statutul de evaluator acreditat la nivel internațional Recunoașterea profesională internațională » în anul 2009, ca urmare a recunoașterii la nivelul asociațiilor internaționale a performanței prezentate de ANEVAR în domeniul conducerii și monitorizării procesului de acreditare, dar și datorită pregătirii și profesionalismului membrilor acreditați, s-a agreat cu RICS ca membrii acreditați să fie încorporați direct ca membri RICS, fără trecerea prin Examenul Final de Competențe Profesionale (Assessment of Professional Competence), prin care toți ceilalți aspiranți trebuie să treacă De menționat că această agreare este valabilă și în prezent Avantajele acestei apartenențe sunt evidente, dincolo de mândria de a face parte dintr-un organism cu istoria și prestigiul RICS: participarea la evenimente de pregătire continuă, de calitate și care sunt recunoscute de către ANEVAR Un protocol de recunoaștere la RICS a orelor de pregătire continuă realizate la ANEVAR este în prezent în curs de finalizare De asemenea, tot în anul 2009, în cadrul board-ului TEGoVA, s-a adoptat decizia ca evaluatorii acreditați ANEVAR și cu un CV amplu în profesie să fie acceptați de Asociația Europeană TEGoVA pentru acordarea directă a atestării de Recognised European Valuer Deținerea unui astfel de atestat oferă siguranță pan-euro-peană investitorilor, creându-le acestora un confort adecvat în decizia de colaborare, bazată pe recunoașterea abilităților și experienței necesare obținerii unui astfel de titlu în prezent există un număr de 74 de evaluatori REV și un număr de 45 de evaluatori acreditați membri RICS Iată, deci, două calificări de largă recunoaștere internațională, care arată interesul acordat membrilor ANEVAR acreditați de către mediul extern și încrederea pe care acest mediu extern, profesional sau de afaceri, o acordă procesului nostru de acreditare Pe plan intern, calitatea de membru acreditat constituie criteriu de acceptanță pentru executarea lucrărilor de evaluare pentru unele bănci, pentru anumiți clienți sau în cadrul reglementat de CNVM în concluzie, examenul de acreditare reprezintă un test de maturitate profesională, obținerea acestui titlu de excelență reprezentând o garanție a unui nivel înalt de pregătire, experiență și probitate profesională și aducând avantaje semnificative pentru cei care îl dețin VALOAREA | 04 2013 19 > CAMELIA POPESCU 0 > Camelia a absolvit studii economice și are o experiență în brokerajul de asigurări de 9 ani, fiind implicată direct în gestionarea asigurărilor evaluatorilor din anul 2005 Pentru a veni în sprijinul membrilor săi, Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România, împreună cu Aon România au creat un program personalizat de asigurare de răspundere civilă profesională, plasat cu asigurătorul Allianz-Țiriac Acest program, creat special pe nevoile evaluatorilor, acordă membrilor Asociației facilități suplimentare: prime de asigurare foarte avantajoase, condiții de asigurare acoperitoare, continuitate în timp a acoperirii, ușurința în obținerea poliței, praguri diferențiate de limite de răspundere în funcție de volumul de activitate și preferințele membrilor, posibilitatea extinderii acoperirii și pentru alte profesii complementare Menționăm câteva dintre cele mai importante aspecte în acest sens: rice activitate profesională este supusă riscurilor, iar evaluatorii nu fac rabat de la regulă Partea bună a acestei situații este că o parte din riscuri pot fi transferate către piața de asigurări, întocmirea unei polițe de asigurare fiind chiar impusă prin lege Dincolo de aspectul legal, întocmirea unei polițe de asigurare de răspundere profesională oferă protecție în fața riscurilor și reprezintă totodată o garanție către clienții finali a calității serviciilor și a pregătirii profesionale a evaluatorilor Prima de asigurare pentru limita de răspundere minimă, respectiv 10 000 Eur per eveniment și agregat anual, este de doar 60 Lei (13,5 Eur), în cazul evaluatorilor persoane fizice; în cazul în care se dorește includerea în acoperire a unor profesii suplimentare față de cea de evaluator, precum: expertiză contabilă, audit financiar, practicieni în insolvență, consultanță fiscală, se achită doar o diferență de primă de asigurare; Se poate opta în orice moment pentru suplimentarea limitei de răspundere, până la maxim 1 000 000 Eur 20 VALOAREA per eveniment și agregat anual, existând 6 trepte intermediare de limite disponibile; Polițele de asigurare se emit în format electronic de către brokerul Aon România, fiind distribuite via e-mail membrilor Asociației, direct sau prin intermediul ANEVAR, creând astfel ușurință și rapiditate în gestionarea solicitărilor; Fără primă de asigurare suplimentară, membrii ANEVAR care și-au reînnoit polițele cu continuitate beneficiază automat de asigurare retroactivă până la maxim 5 ani, în limitele acoperite anterior Contra unei prime de asigurare suplimentare, chiar și membrii noi în program, care nu au fost asigurați anterior, pot beneficia de anterioritate de până la 48 luni Anterioritatea este foarte utilă din perspectiva în care reclamațiile sau avizările de daună pot apărea la o perioadă considerabilă după predarea raportului de evaluare, în anumite cazuri de până la câțiva ani Chiar dacă la momentul întocmirii raportului de evaluare există o poliță de asigurare în vigoare, condițiile de asigurare prevăd îndeplinirea a două condiții cumulative: atât ca evenimentul să fie avizat în perioada de valabilitate a poliței, cât și ca prejudiciul produs să fie cauzat de Asigurat ca urmare a erorilor și omisiunilor din rapoartele de evaluare întocmite în perioada de asigurare și/sau în perioada de anterioritate (care poate fi de maxim 3 ani, conform standardului pieței) Ca o dovadă în plus a suportului Asociației către membrii săi, decizia de a se plăti asigurarea de către ANEVAR (și colectarea primei de asigurare în plata cotizației) a condus la facilitățile ca tariful de primă minim să fie de doar 60 Lei, precum și la extinderea perioadei de retroactivitate la 5 ani, datorită volumului de membri incluși în schemă Prin polița de asigurare de răspundere profesională se acoperă prejudiciile provocate de evaluator clienților săi — cu care a încheiat un contract scris de prestări servicii, semnat de ambele părți — ca urmare a unor fapte săvârșite din culpă (omisiune, neglijență, eroare) și pentru care devine răspunzător în baza acelui contract, a legii și a Codului de Conduită Etică și Profesională Aon pic (NYSE: AON) este lider mondial în furnizarea de soluții de management de risc, brokeraj de asigurări și reasigurări și consultanță în domeniul resurselor umane Prin cei 65 000 angajați în toată lumea, Aon acordă cele mai bune servicii clienților săi din peste 120 de țări, combinând soluții de risc inovatoare și eficiente cu expertiza tehnică a resurselor sale la nivel mondial Aon a fost numit în mod repetat cel mai bun broker din lume, cel mai bun intermediar de asigurări, cel mai bun intermediar în reasigurări, cel mai bun consultant privind beneficiile pentru angajați și manager de captive de către surse multiple din industria de profil Aon România, unul dintre cei mai mari brokeri de asigurare din România, oferă servicii de calitate pentru brokerajulîn asigurări, managementul de risc și beneficii pentru angajați, pentru companii din domeniul comercial și industrial, autorități sau instituții financiare Companie înființată în 1991, subsidiară a grupului Aon din 2005, Aon România este cea mai mare operațiune din Regiunea Europa de Sud-Est, din care mai fac parte Bulgaria, Serbia, Macedonia, Albania, Kosovo și Moldova Pentru mai multe informații despre Aon, vizitați www aon ro Sunt incluse în acoperirea poliței atât cheltuielile de judecată făcute de reclamant (clientul Asiguratului), pentru îndeplinirea formalităților legale în vederea obligării Asiguratului la plata despăgubirilor, dacă a fost obligat prin hotărâre judecătorească la plata acestora, cât și cheltuielile de judecată făcute de Asigurat în procesul civil, dacă a fost obligat la plata unei compensații Sunt acoperite de asemenea și prejudiciile produse ca urmare a pierderii, distrugerii sau deteriorării documentelor originale sau suporturilor magnetice predate de clienți, respectiv cheltuielile de refacere a acestor documente Aderarea la schema de asigurare este foarte ușoară și presupune doi pași: completarea unui chestionar de asigurare disponibil pe site-ul www anevar ro și plata primei de asigurare aferente în contul Asociației (pentru nivelul minim, prima de asigurare este inclusă în cotizație) Pentru mai multe detalii despre acest program vă invităm să accesați site-ul ANEVAR sau brokerul de asigurări Aon România, prin persoana de contact desemnată (semnatară a acestui articol) VALOAREA | Q4 2013 21 Quo vadis? Activele verzi, un viitor durabil > IRINA BENE, Lector universitar, dr„ ing , red adjunct Revista de evaluare a ANEVAR Activele de tipul clădirilor verzi (green buildings) și terenurilor verzi (green-fields) au căpătat o importanță din ce în ce mai mare în ultimele două decenii, din punctul de vedere al protecției mediului, economic și social Alături de acestea, pe podium se plasează și terenurile dezafectate (brownfields), care dețin un potențial uriaș de redezvoltare, oferind zonei în care sunt amplasate o nouă șansă Rolul principal în găsirea unor pârghii viabile de reducere a impactului negativ pe care umanitatea îl are asupra mediului înconjurător l-a avut Comisia Brundland, care, în anul 1987, a definit în raportul său „Viitorul nostru comun" conceptul de dezvoltare durabilă ca: „dezvoltarea ce urmărește satisfacerea necesităților prezentului fără a compromite posibilitatea generațiilor viitoare de a-și satisface propriile nevoi" Obiectivele principale, urmărite prin Directiva Europeană 2010/31/UE privind performanța energetică a clădirilor, sunt ca până în anul 2020 să se obțină o reducere cu 20% a consumului de energie în cazul clădirilor existente, ca toate clădirile nou construite să fie clădiri nZEB (începând cu 1 ianuarie 2019 pentru clădirile administrației publice și, respectiv, cu 1 ianuarie 2021 pentru restul clădirilor) și ca 22 VALOAREA până în anul 2050 să se obțină o reducere cu 80—95% a emisiilor de CO2, față de nivelul măsurat în anul 1990 La nivel național, legislația din domeniu este reprezentată, în principal, de Legea 159/2013 privind performanța energetică a clădirilor, OUG 18/2009 privind creșterea performanței energetice a blocurilor de locuințe și Legea 76/2011 privind reabilitarea termică a clădirilor de locuit cu finanțare din credite bancare cu dobândă subvenționată Conceptul dezvoltării durabile are efecte, deci, și în domeniul construcțiilor, în care se folosesc deja materiale de construcție sustenabile, tehnologii inovative de construire și design avangardist, clădirile sustenabile reprezentând unul din rezultatele acestor eforturi O clădire verde este o clădire astfel amplasată pe teren, proiectată, construită, exploatată, modernizată și apoi reutilizată, încât să fie priete- noasă cu mediul și să asigure totodată utilizarea eficientă a resurselor naturale disponibile pe amplasament sau în apropierea acestuia La nivel global, există diferite sisteme de măsurare a sustenabilității clădirilor, al căror rol este acela de a oferi participanților de pe piața imobiliară un cadru pentru identificarea și implementarea unor soluții practice și măsurabile de proiectare, construire, exploatare și men-tenanță a clădirilor, în spiritul dezvoltării durabile în România sunt utilizate sistemul LEED, dezvoltat în SUA, și sistemul BREEAM, dezvoltat în Marea Britanie Prin urmare, care ar putea fi rolul unui evaluator, în acest context? Este important ca evaluatorii să devină conștienți de existența caracteristicilor sustenabile ale clădirilor și terenurilor, în același timp cu investitorii, dezvoltatorii, proprietarii, chiriașii sau managerii unor astfel de clădiri, care tind să capete destul de rapid conștiința dezvoltării durabile, să urmărească legislația națională specifică și măsurile fiscale aplicate în scopul susținerii dezvoltării durabile Iar atunci când aceste caracteristici vor fi recunoscute de participanții de pe piață, să fie incluse în procesul de evaluare și să reflecte impactul acestora în opinia finală asupra valorii VALOAREA | 04 2013 23 Care pot fi atunci elementele cheie din cadrul procesului de evaluare asupra cărora evaluatorul ar trebui să se concentreze când evaluează o clădire verde? în primul rând, o etapă foarte importată este cea a inspecției proprietății, iar evaluatorii pot utiliza în acest scop fișe sintetice pentru inspecție, în care pot fi introduse în prealabil și date despre acele caracteristici verzi ale proprietăților care sunt recunoscute la data evaluării de către participanții de pe piață Analiza celei mai bune utilizări poate necesita atenție deosebită în ceea ce privește testul fezabilității financiare și cel al productivității maxime Cele trei abordări în evaluare pot fi aplicate în evaluarea clădirilor verzi, respectând aceleași condiții ca și în cazul clădirilor „tradiționale" De exemplu, în abordarea prin piață, condiția este să existe un număr suficient de tranzacții cu proprietăți comparabile Cercetările arată faptul că în ceea ce privește costurile de construire în cazul clădirilor verzi, acestea încă sunt mai ridicate comparativ cu cele aferente clădirilor tradiționale Anumite tipuri de deprecieri pot fi mai mici, iar elementele de construcție verzi integrate în clădire prezintă durata de viață economică sau utilă mai mare decât a elementelor de construcție convenționale, deoarece sunt realizate din materiale durabile De asemenea o clădire verde poate prezenta o depreciere funcțională recuperabilă sau nerecuperabilă, cauzată de o supraadecvare/ supradimensionare în cazul abordării prin venit, se remarcă apariția unui nou tip de contracte de închiriere, „green lease“, prin care se împart cheltuielile de exploatare între proprietar și chiriaș Evaluatorul ar trebui să fie conștient că rata de ocupare a clădirii poate crește semnificativ, costurile de exploatare pot să scadă simțitor datorită tehnologiilor inovatoare de ultimă oră încorporate, iar rata de capitalizare și rata de actualizare pot fi mai mici deoarece acestor clădiri le sunt atașate prime de risc mai mici Prin urmare și venitul net din exploatare poate fi mai mare decât în cazul unei clădiri convenționale cu aceeași utilizare De asemenea, ar trebui să aibă în vedere eventualele reduceri ale impozitului pe proprietate și/sau pe profit acordate de către stat Rolul evaluatorului nu este unul facil, dar este foarte important, pentru că acesta este singurul care poate scoate la iveală valoarea din orice obiect al evaluării 24 VALOAREA Unele controverse privind evaluarea pentru retragerea acționarilor dintr-o societate comercială listată pe piața de capital Președinte ANEVAR 2010-2011, MAA, Director Elf Expert S R L București eseori evaluatorii trebuie să evalueze întreprinderi sau pachete de acțiuni emise de către acestea Scopurile sunt diverse De cele mai multe ori aceste evaluări privesc retragerea acțiunilor societăților listate de la tranzacționare, vânzarea unor pachete majori-tare/ftiinoritare de acțiuni, determi- narea ratei de schimb a acțiunilor pentru fuziune etc Nu în ultimul rând, evaluările se fac pentru estimarea valorii aporturilor în cazul divizărilor sau pentru retragerea din societatea comercială a acționarilor care nu au votat în favoarea hotărârilor adunărilor generale care privesc schimbarea obiectului principal de activitate, mutarea sediului societății în străinătate, fuziunii, divizării sau schimbării formei societății O situație aparte o reprezintă societățile care se tranzac-ționează pe piața de capital, pentru care Legea nr 297/2004 privind piața de capital prevede: „Acționarii unei societăți admise la tranzacționare, care nu sunt de acord cu hotărârile luate de adunarea generală cu privire la fuziuni sau divizări, care implică alocarea de acțiuni ce nu sunt admise la tranzacționare pe o piață reglementată, au dreptul de a se retrage din societate și de a obține de la aceasta contravaloarea acțiunilor, potrivit art 133 din Legea nr 31/1990“ (articolul 242) Menționăm că, în forma actuală a Legii nr 31/1990, articolul la care se referă textul citat este 134 Potrivit acestei prevederi din Legea nr 31/1990 privind societățile comerciale, prețul plătit de societate pentru acțiunile celui ce exercită dreptul de retragere va fi sta VALOAREA | Q4 2013 25 bilit de un evaluator autorizat independent, ca valoare medie ce rezultă din aplicarea a cel puțin două metode de evaluare recunoscute de legislația în vigoare la data evaluării Expertul este numit de judecătorul delegat, la cererea consiliului de administrație, respectiv a directoratului în ce privește legislația în vigoare, subliniem că metodele de evaluare sunt cele stabilite prin Standardele de evaluare adoptate de către Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România care, în baza Ordonanței Guvernului nr 24/2011, aprobă standardele de evaluare aplicabile în România Cel puțin trei aspecte importante se desprind din analiza acestor prevederi: în primul rând, modalitatea de evaluare a acțiunilor asociatului care își exercită dreptul de retragere din-tr-o societate comercială listată pe piața de capital, pe baza mediei ce rezultă din aplicarea a cel puțin două metode de evaluare recunoscute de legislația în vigoare la data evaluării, poate conduce la valori diferite de prețurile de tranzacționare pe piața de capital a acelorași acțiuni Prețurile de tranzacționare pe piața de capital se formează în funcție de ofertele de vânzare și respectiv de cumpărare și reprezintă percepția participanților la piață, influențată în mare măsură de informațiile disponibile pentru acționari, de mărimea dividendelor distribuite comparativ cu alte entități etc Valorile estimate de către evaluatorii autorizați în rapoartele de evaluare se bazează pe informații mult mai diverse și mai detaliate, analizate și valorizate pe baza raționamentului profesional și a experienței acestora De regulă, valorile rezultate în urma evaluării în baza abordărilor prevăzute de Standardele Internaționale de Evaluare, care contribuie la calcularea mediei prevăzute de art 134 din Legea nr 31/1990, sunt mai mari decât prețul pe care acționarii > Prețurile de tranzacționare pe piața de capital se formează în funcție de ofertele de vânzare și respectiv de cumpărare și reprezintă percepția participanților la piață minoritari îl plătesc pentru pachetele de acțiuni tranzacționale în mod curent pe piață în aceste condiții, care va fi comportamentul acționarului minoritar? Acesta va vota împotriva hotărârii adunării generale a asociaților prin care se aprobă fuziunea sau divizarea, ceea ce implică alocarea de acțiuni ce nu sunt admise la tranzacționare pe o piață reglementată și va solicita retragerea și cumpărarea acțiunilor lor de către societate la prețul mediu estimat în raportul de evaluare Ulterior, acesta va cumpăra la prețul pieței, cu aceeași sumă obținută din vânzarea acțiunilor, un număr de acțiuni mai mare decât cel deținut anterior, mărindu-și astfel cota de participare la capitalul societății în al doilea rând, prin efectul acestei prevederi, societatea în cauză este obligată să-și răscumpere acțiunile emise către acești acționari minoritari la prețul mediu stabilit prin raportul de evaluare, diminuându-și în acest fel capitalurile, cu toate efectele negative asupra finanțării activității curente și respectiv asupra respectării principiului continuității Societatea are două opțiuni: fie anulează acțiunile proprii astfel dobândite, micșorându-și capitalul social, fie vinde pe piața de capital aceste acțiuni, bineînțeles la prețul pieței în primul caz are loc decapitalizarea societății cu efectele menționate mai sus în al doilea caz, societatea este constrânsă să facă o operațiune care întotdeauna generează pierderi prin cumpărarea forțată la un preț mai mare al acțiunilor și vânzarea acestora la prețul mai mic recunoscut de participanții la piață, în timp ce 26 VALOAREA acționarii minoritari beneficiază de efectul invers, în sensul că pot achiziționa aceleași acțiuni la un preț mai mic decât cel încasat prin exercitarea dreptului de retragere Mai trebuie spus că Legea nr 31/1990 privind societățile comerciale prevede că, pentru răscumpărarea acțiunilor proprii, societățile pot utiliza numai profitul distribuibil sau rezervele disponibile ale societății, înscrise în ultima situație financiară anuală aprobată, cu excepția rezervelor legale Această constrângere apare numai în cazul în care răscumpărarea propriilor acțiuni este o hotărâre voluntară a adunării generale a acționarilor în acest caz obligația de răscumpărare este imperativă, iar sursele din care se fac plățile nu sunt limitate, indiferent de mărimea profiturilor sau a rezervelor disponibile în mod normal, fuziunea sau divizarea unei societăți nu trebuie să creeze avantaje sau dezavantaje pentru niciunul dintre acționarii societății și trebuie să aibă o motivație economică benefică pentru societate Legislația privind societățile comerciale conține prevederi exprese în acest sens, atât cu privire la evaluarea acțiunilor societăților implicate în-tr-un astfel de proces cât și la calculul ratelor de schimb ale acțiunilor și alocarea de acțiuni noi în schimbul celor anulate la societățile absorbite, în cazul fuziunii în al treilea rând, articolul 134, al (4) din Legea nr 31/1990 privind societățile comerciale prevede că prețul plătit de societate pentru acțiunile celui ce exercită dreptul de retragere se va calcula ca o valoare medie ce rezultă din aplicarea a cel puțin două metode de evaluare Or, standardele de evaluare nu prevăd în nicio situație fundamentarea opiniei privind valoarea, ca o medie între valorile obținute prin metode sau abordări diferite Fundamentarea opiniei se face pe alte criterii, cum ar fi adecvarea metodelor, cantitatea și relevanța informațiilor pe care se bazează evaluarea etc în concluzie, considerăm că această prevedere din legea privind piața de capital, care are scopul de a proteja acționarii minoritari față de anumite abuzuri, nu face decât să creeze o inechitate între acționarii (chiar și minoritari) care votează hotărârile adunării generale în avantajul acționarilor minoritari care se opun acestor hotărâri și beneficiază de dreptul de retragere în opinia noastră, echitabil ar fi ca, în cazul exercitării dreptului de retragere dintr-o societate tranzacțională pe piața de capital, răscumpărarea acțiunilor să se facă la prețul pieței, adică prețul de închidere din ultima zi de tranzacționare, înainte de hotărârea de fuziune sau divizare Eventual, pentru a se elimina posibilele speculații din ultimele zile, determinate de circulația unor informații referitoare la intenția de fuziune/divizare, prețul de răscumpărare ar putea fi prețul mediu ponderat de tranzacționare pe piața de capital din ultimele 30 zile anterioare hotărârii de fuziune sau divizare în acest fel, societatea ar plăti un preț recunoscut pe piață la momentul retragerii, ar evita decapitalizarea societății cu toate riscurile de lichiditate și de solvabilitate aferente, iar acționarii ar fi puși într-o situație echivalentă, indiferent dacă sunt pentru sau împotriva deciziei acționarului majoritar în ce privește modalitatea de stabilire a prețului de despăgubire prevăzut la art 134, al (4), considerăm că ar trebui eliminate prevederea referitoare la media valorilor, precum și mențiunea că evaluarea se face pe baza metodelor recunoscute de legislația în vigoare Evaluarea pentru stabilirea prețului ce trebuie plătit de societate pentru acțiunile celui ce exercită dreptul de retragere pentru societățile necotate ar trebui să se facă la valoarea de piață, pe baza standardelor de evaluare adoptate de către Asociația Naționala a Evaluatorilor Autorizați din România, care au la bază Standardele Internaționale de Evaluare VALOAREA | 04 2013 27 Monitorizarea calității serviciilor de evaluare Președintele Comisiei de Verificare și monitorizare, MAA, MRICS, REV Director în cadrul departamentului de consultanță al PwC România Prin activitatea desfășurată până în prezent, ANEVAR și-a câștigat o poziție importantă în piața serviciilor de evaluare din România, având o contribuție semnificativă la dezvoltarea profesiei și recunoașterea acesteia în rândul beneficiarilor unor astfel de servicii profesionale Apelarea la serviciile unor evaluatori, membri ANEVAR, conferă un element de siguranță utilizatorilor, prin credibilitatea conferită de apartenența la această asociație, asociație ce se preocupă permanent de pregătirea profesională a membrilor săi și de respectarea unor principii deontologice absolut necesare desfășurării profesiei de evaluator Menținerea reputației, a credibilității în fața beneficiarilor serviciilor de evaluare oferite de membrii ANEVAR, este un obiectiv principal al asociației, cu atât mai mult cu cât, odată cu reglementarea profesiei prin OG 24/2011, autoritățile române au decis că „activitatea de evaluare poate fi desfășurată de orice persoană care are calitatea de evaluator autorizat", calitate ce este atribuită numai de asociație în aceste condiții, calitatea lucrărilor de evaluare efectuate de evaluatorii autorizați trebuie să fie la un nivel cât mai ridicat, obiectiv realizabil atât prin asigurarea unei pregătiri profesionale adecvate a membrilor asociației cât și prin monitorizarea continuă a activității acestora De altfel, monitorizarea activității desfășurate de evaluatorii autorizați este o atribuție a asociației cerută prin legislația în vigoare Articolul de față își propune să prezinte principalele aspecte aferente activității de monitorizare a calității serviciilor de evaluare furnizate de evaluatorii autorizați, așa cum au fost ele cuprinse în regulamentul Comisiei de verificare și monitorizare (CVM), regulament aprobat de Consiliul director ANEVAR în conformitate cu prevederile art 5 alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată cu modificări prin Legea nr 99/2013, între atribuțiile ANEVAR se regăsesc: ,,d) monitorizează aplicarea în desfășurarea activității de evaluare a evaluatorilor autorizați a standardelor de evaluare adoptate de aceasta"; ,,f) monitorizează respectarea regulilor și principiilor deontologice care guvernează activitatea evaluatorilor autorizați" Prin aceeași Ordonanță de Guvern, la art 2 alin (2) se definește activitatea de evaluare ca fiind „activitatea de estimare a valorii, materializată într-un înscris, denumit raport de evaluare, realizată în conformitate cu standardele specifice acestei activități și cu deontologia profesională, de un evaluator autorizat" Având în vedere obiectivul asociației de a asigura calitatea serviciilor de evaluare oferite de membrii acesteia, în conformitate cu cerințele legale prezentate în paragrafele anterioare, procesul de monitorizare a fost conceput pentru verificarea tuturor evaluatorilor autorizați, persoane fizice și persoane juridice, care au desfășurat activități de evaluare materializate prin rapoarte de evaluare emise Verificările vor viza respectarea atât a Codului de etică cât și a Standardelor de evaluare aprobate de ANEVAR VALOAREA | 04 2013 29 Prin verificarea și monitorizarea activității de evaluare se urmărește realizarea a trei obiective principale: îmbunătățirea performanței profesionale a evaluatorilor autorizați; aplicarea unitară a standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, prin formularea, pe baza informațiilor rezultate din verificările efectuate, de propuneri pentru îmbunătățirea activității; responsabilizarea membrilor asociației, prin identificarea situațiilor care pot atrage răspunderea disciplinară a evaluatorilor autorizați în aceste condiții, activitatea de monitorizare va avea un rol preventiv, de evitare a utilizării de către membrii asociației a unor practici neper-mise de Codul de etică și de Standardele de evaluare și de îmbunătățire a calității lucrărilor de evaluare efectuate de evaluatorii autorizați în cadrul procesului de monitorizare sunt incluse următoarele activități: verificarea procedurilor implementate de evaluator pentru asigurarea cerințelor de obiectivitate, independență și imparțialitate precum și de competență profesională — conform Codului de etică și IVS 101 și IVS 103; verificarea corelării dintre „Sfera misiunii de evaluare" definită conform IVS 101 și „Raportarea evaluării" conform IVS 103; verificarea prin sondaj a dosarelor de lucru — în conformitate cu IVS 102, în cadrul procesului de evaluare „trebuie păstrată o înregistrare a activității desfășurate pe parcursul procesului de evaluare acest dosar va cuprinde datele cheie de intrare, toate calculele, investigațiile și analizele relevante pentru concluzia finală, precum și o copie a oricărui raport interimar sau final predat clientului"; identificarea necesarului de pregătire profesională a evaluatorilor autorizați și adaptarea programelor de pregătire profesională continuă, oferite de Asociație în conformitate cu aceste cerințe Procesul de monitorizare nu și-a propus ca obiectiv o eventuală sancționare disciplinară a evaluatorului în conformitate cu prevederile OG 24/2011, art 8 (8) aceasta este o atribuție a Consiliului director care „1) hotărăște sancționarea disciplinară a evaluatorilor autorizați, alții decât propriii membri, la propunerea Comisiei de etică și disciplină, potrivit regulamentului Comisiei de etică și disciplină și codului de etică al profesiei " Activitatea de monitorizare se desfășoară sub coordonarea Comisiei de verificare și monitorizare și este implementată cu ajutorul inspectorilor, angajați ai Asociației în cadrul Departamentului de verificare și monitorizare (DVM) Comisia de verificare și monitorizare este formată din 5 membri (inclusiv președintele), evaluatori acreditați (cerință inclusă de altfel în OG 24/2011), și are ca principale atribuții: pregătește procedurile specifice de monitorizare, inclusiv obiective de verificat, proceduri ce sunt aprobate de Consiliul director; aprobă programul de monitorizare al evaluatorilor autorizați; stabilește calificativele acordate evaluatorilor monitorizați pe baza notelor de inspecție, calificative 30 VALOAREA ce sunt aprobate de Consiliul director; propune Consiliului măsuri privind îmbunătățirea activității de evaluare Departamentul de verificare și monitorizare este format din inspectori care au calitatea de salariați ai ANEVAR (deci sunt membri inactivi ai Asociației), selectați pe baza experienței profesionale în domeniul evaluării Principalele atribuții ale DVM, prin inspectorii angajați, includ: stabilește programul de monitorizare al evaluatorilor autorizați, pe baza datelor prezentate în rapoartele anuale de activitate ale evaluatorilor, ținând cont și de rezultatele inspecțiilor anterioare; efectuează inspecțiile, elaborează notele de inspecție și prezintă rezultatele inspecțiilor Comisiei de monitorizare și verificare Inspecțiile se efectuează pe baza programărilor trimestriale elaborate astfel încât fiecare evaluator autorizat care a efectuat lucrări de evaluare să fie verificat cel puțin o dată la cinci ani Procesul de monitorizare se desfășoară pe parcursul a patru etape sumarizate în graficul de mai jos în concluzie, activitatea de monitorizare a fost elaborată pentru a se constitui într-un instrument eficient de asigurare a calității serviciilor de evaluare desfășurate de evaluatorii autorizați, având un caracter preventiv, bazat pe principii de transparență, uniformitate și egalitate, având ca obiectiv principal creșterea credibilității profesiei de evaluator autorizat în cadrul beneficiarilor serviciilor de evaluare Activitatea de monitorizare este la început de drum, în momentul de față fiind elaborate și aprobate regulamentele și procedurile necesare implementării acesteia, regulamente ce au fost calibrate în cadrul unui proces pilot de verificare a evaluatorilor pe bază de voluntariat, proces ce s-a desfășurat în perioada iulie — octombrie 2013 Cu siguranță că procesul va fi îmbunătățit în viitor, pe măsură ce se va căpăta experiență practică în cadrul implementării, și este de așteptat ca activitatea evaluatorilor să se îmbunătățească prin împărtășirea celor mai bune practici din domeniu, observate pe parcursul verificărilor efectuate Stabilirea calificativelor acordate evaluatorului verificat Stabilirea măsurilor corective în concordanță cu calificativele obținute de evaluator și recomandări Pe baza: Rapoartelor anuale de activitate ale evaluatorilor conținând date referitoare la activitatea de evaluare Rezultatelor inspecțiilor anterioare Se verifică îndeplinirea de către evaluator a “obiectivelor” incluse în procedura de monitorizare specifică (exemplu de obiectiv: include raportul de evaluare verificat descrierea scopului evaluării? Da/Nu) Rezultatele verificării sunt prezentate în Nota de inspecție Calificativele sunt acordate în funcție de procentajul rezultat conform notelor de inspecție: 86% calific A repetarea inspecției participarea la cursuri suplimentare de pregătire profesională, al căror tarif va fi suportat integral de către cei în cauză propunerea declanșării procedurilor disciplinare de către Comisia de etică și disciplină, dacă este cazul recomandarea unor măsuri de îmbunătățire a activității evaluatorului VALOAREA | Q4 2013 31 „Programul Pilot" în verificarea și monitorizarea calității activității de evaluare a evaluatorilor autorizat! * Coordonator Departamentul de Verificare și Monitorizare al ANEVAR Mă întrebam care ar fi putut fi motto-ul acestui articol: „prin noi înșine" — gândind că este în puterera noastră să egalăm, prin calitatea activității în misiunile de evaluare și calitatea rapoatelor de evaluare, vizibilitatea și recunoașterea globală a brandului ANEVAR, sau „mulțumesc" — gândind cu recunoștință la evaluatorii autorizați care „au avut curajul" de a-și exprima dorința să fie inspectați pentru calitatea activității de evaluare a bunurilor și cu ajutorul cărora am făcut „acordul fin" al unui sistem despre care foști președinți ai ANEVAR vorbeau acum mai bine de zece ani, sistem care abia acum se individualizează în viața noastră de asociație Ambele sintagme dau motive de reflecție și țin la fel de mult la amândouă „Curajoșii" de până acum, din acest Progam Pilot, au fost: 16 membri corporativi (SA și SRL) și doi membri titulari (PF), firme și PF-uri care sunt conduse sau în care lucrea- ză foști președinți ai ANEVAR, membri ai Consiliului Director, membri ai consiliilor filialelor, membri ai Comisiei de Etică și Disciplină Ei au vrut cu adevărat să dea o mână de ajutor pentru calibrarea sistemului de monitorizare, în același timp fiind conviși că, prin modul cum a fost concepută și prin modul cum este condusă, activitatea de verificare — monitorizare nu vânează greșeli și nu face clasamente sau ierarhii în comunitatea de evaluatori ai României Toți au aceeași convingere: monitorizarea este binevenită și trebuia introdusă mai demult Concluzia din finalul inspecțiilor: toți membrii ANEVAR inspectați în cadrul Programului Pilot se preocupă real de calitate și au sisteme de calitate certificate sau cel puțin implementate, care sunt respectate și au rezultate 32 VALOAREA concrete; inclusiv o PFA a prezentat proceduri de lucru și de urmărire a calității, chiar dacă aceasta nu este o obligație Obligație este ca fiecare evaluator autorizat să aibă o formă proprie de sistem de calitate, important este ca acesta să existe și să FUNCȚIONEZE, chiar dacă nu exis- tă proceduri scrise, chiar dacă el nu este certificat de către un organism național de certificare Programul Pilot s-a desfășurat conform: regulamentului Comisiei de Verificare și Monitorizare (CVM), rezultat în urma dezbaterilor începute în octombrie 2012, aflat pe site la „transparență decizională" la data discuțiilor de la întâlnirea Membrilor Corporativi 2012, de la Sighișoara și menținut în forma rezultată din discuțiile/propunerile de la Sighișoara până în 12 noiembrie 2013; de la această dată Regulamentul CVM se găsește în același loc pe site, dar în forma revizuită juridic, aprobată de către Consiliul Director prin Ffotărârea 57 procedurii de desfășurare a activității de verificare a calității activității de evaluare, în versiunea inițială, acceptată de către Consiliul Director ca versiune de lucru, pentru demararea Programului Pilot, precum și lista obiectivelor analizate și notate pentru obținerea punctajului final, în timpul inspecției; la această dată ambele documente se găsesc pe site-ul ANEVAR în forma completată, ca efect al observațiilor și propunerilor evaluatorilor autorizați care au dorit să facă parte din Programul Pilot Datele propuse de către Departamentul Verificare — Monitorizare (DVM) pentru inspecții au fost agreate de către evaluatorii autorizați inspectați, cu o singură excepție, în care a fost solicitată amânarea cu o săptămână a datei inițiale Membrii ANEVAR verificați au furnizat la inspecție: raportul de activitate pe anul 2012; listele complete cu toate rapoartele de evaluare, cu obiectul evaluării, data primirii comenzii, data și numărul raportului de evaluare, onorariul încasat Toate acestea confirmau justețea datelor consemnate în raportul de activitate; contractele sau comenzile pe baza cărora s-au elaborat rapoartele de activitate; dosarele misiunilor de evaluare pentru un număr de evaluări din lista mai sus menționată, selectate prin sondaj Am avut surprize foarte plăcute în urma efectuării inspecțiilor în cadrul Programului Pilot: sisteme de calitate care nu erau certificate dar care asigurau o trasabilitate impecabilă, dosare ale misiunilor de evaluare complete și cu date relevante, rapoarte de evaluare realizate la un înalt nivel profesional, aproape de invidiat închei cu un alt motiv de reflecție: mă gândesc la anii în care Comisia de Etică și Disciplină a ANEVAR nu va avea de lucru sau va clasa toate dosarele primite, pentru că evaluatorii autorizați reclamați și-au dus cu onorabilitate și profesionalism misiunile, iar rapoartele nu au neconformități care să-i incrimineze Este prea îndrăzneț? Nu! Este în puterea noastră! VALOAREA | 04 2013 33 In căutarea serviciilor de evaluare de calitate Vicepreședinte ANEVAR, Președintele Comisiei de Relații și Imagine De multe ori m-am întrebat cum ar suna anunțurile postate la mica publicitate pentru solicitarea serviciului de evaluare Probabil o parte din ele ar fi de genul: „Caut evaluator care să întocmească un raport de evaluare pentru o proprietate imobiliară, într-un termen foarte scurt și să coste puțin " Partea referitoare la calitatea raportului de evaluare probabil că ar fi în cele mai multe cazuri neprecizată, fiind plafonată de constrângerea privitoare la cost, care este prioritară Cauți o firmă sau un evaluator cu un brand ce îți oferă garanția profesionalismului în realizarea serviciului de evaluare Și astfel apare o nouă întrebare: cum îl identificăm pe cel care oferă servicii profesioniste de evaluare? Brandul personal al unui evaluator se construiește în mulți ani de muncă și instruire profesională O parte din calificările pe care le-a obținut de-a lungul carierei sale vor apărea și pe cartea sa de vizită, acronime pe care le va înșirui mândru, după numele său Este prima informație care ajunge la potențialul client, privind profesionalismul evaluatorului Este însă foarte probabil ca acele acronime să nu fie recunoscute la adevărata lor valoare de către cei care nu au informații despre ceea ce reprezintă acestea Ca un prim pas spre această cunoaștere, voi prezenta ce înseamnă acronimul REV, trecut după numele evaluatorului, pe cartea sa de vizită Calificarea REV este marca de excelență în evaluarea proprietăților imobiliare ce atestă clienților internaționali și locali faptul că evaluatorul are o calificare corespunzătoare unui înalt nivel al standardului european de practică în evaluare De la momentul creării sale, această calificare a fost acordată de către asociațiile de evaluatori de top din Europa pentru mai mult de 2000 de evaluatori Aproape jumătate dintre aceștia sunt evaluatori germani certificați de Hypzert Până în acest moment doar 74 evaluatori români autorizați au obținut calificarea REV Conform cerințelor TEGoVA (Grupul European al Asociațiilor de Evaluatori), care administrează calificarea REV, evaluatorul practician trebuie să dețină cunoștințe solide și experiență profesională în aplicarea teoriei și practicii evaluării, inclusiv a standardelor europene de evaluare sau a altor standarde de evaluare echivalente, recunoscute de TEGoVA (de ex Standardele Internaționale de Evaluare), respectiv de asociația profesională din care evaluatorul face parte Candidatul trebuie să aibă pregătire universitară sau postuniversitară relevantă, recunoscută de TEGoVA, în domeniul evaluării proprietăților imobiliare Curricula orientativă ar trebui să cuprindă cursuri pe teme cum ar fi: Principiile teoriei economice, inclusiv cele ce fac referire la piața imobiliară; Principiile de evaluare, practică și standarde, inclusiv evaluări legale (statutare); Analiza financiară a investițiilor în proprietăți imobiliare și analiză statistică; Principiile dreptului constituțional și privat; Impozitarea veniturilor și a proprietăților imobiliare; Principii de contabilitate; Cartea funciară; Principiile construcțiilor de clădiri; Etică profesională Evaluatorul care dorește să obțină calificarea REV va trebui să aibă cel puțin 2 ani de experiență în domeniul evaluării de proprietăți imobiliare (sau 5 ani în 34 VALOAREA EXCELLENT GOOD AVERAGE POOR cazul în care pregătirea universitară sau postuniversitară nu acoperă temele indicate ca fiind relevante) De asemenea, evaluatorul trebuie să fi realizat cel puțin 20 de rapoarte de evaluare în ultimii 2 ani și să fi participat la programe de pregătire continuă, ce totalizează 20 de ore pe an O altă cerință este aceea ca evaluatorul să aplice codul de etică și standardele de evaluare agreate de asociația profesională din care face parte, respectiv reglementările existente în domeniul evaluării proprietăților imobiliare aplicabile pe piața pe care realizează evaluările Pornind de la aceste cerințe formulate de TEGoVA, pentru a obține calificarea REV, un evaluator român autorizat trebuie să aibă calitatea de membru acreditat al ANEVAR, așa cum este reglementată la art 17, alin (1) din Ordonanță, dobândită prin promovarea unui examen de acreditare sau reacreditare, după caz, în conformitate cu normele specifice stabilite prin Regulamentul de acreditare Deținerea calității de membru acreditat expert evaluator este obligatorie atât la data obținerii titlului de REV cât și pe parcursul celor 5 ani de valabilitate a unei recunoașteri REV De asemenea, în vederea obținerii acestei calificări, evaluatorului trebuie să nu îi fi fost aplicată oricare dintre sancțiunile disciplinare prevăzute în art 26 din Ordonanță, în ultimii 3 ani anteriori datei depunerii cererii de recunoaștere a calității de REV, sau să nu fi fost condamnat definitiv pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție Pe scurt, acestea sunt cerințele de profesionalism asociate calificării REV în căutarea serviciilor de evaluare de calitate, informațiile privind profesionalismului evaluatorului sunt esențiale, iar alegerea ofertei celei mai ieftine de servicii de evaluare nu ar trebui să fie prioritară VALOAREA | 04 2013 35 Președintele Comisiei de etică și disciplină 2013-2014, MAA, MRICS, REV, Senior Manager KPMG Advisory Comportamentul etic se află în centrul a ceea ce înseamnă să fii profesionist Prin comportamentul etic se disting profesioniștii de ceilalți participanți pe piață Profesionistul evaluator autorizat trebuie să respecte pe lângă prevederile legale în materie și principiile și reglementările prevăzute în codul de etică Obiectivul Codului de etică este acela de a crea un cadru în care activitatea de evaluare să fie desfă- Despre etică și disciplină șurată în mod etic de către evaluatorii autorizați, cu pregătire adecvată Aceasta va conduce la consolidarea încrederii publice în activitatea de evaluare, în profesia de evaluator și în Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România Principiile etice fundamentale ale profesiei de evaluator autorizat cuprind aspectele care trebuie luate în considerare sau acțiuni care trebuie efectuate în vederea evitării sau a diminuării pericolelor ce pot apărea pe parcursul activității unui evaluator autorizat Acestea sunt: integritate; obiectivitate, independență, imparțialitate; confidențialitate; competență profesională Un obiectiv de bază al Asociației este ca membrii acesteia să aibă un comportament etic Astfel, în cadrul ANEVAR funcționează Comisia de Etică și Disciplină (CED), numită și revocată de către Conferința Națio- nală Activitatea CED se desfășoară în conformitate cu Regulamentul CED, elaborat de către Consiliul Director și aprobat de către Conferința Națională CED este formată din 5 membri titulari și 3 membri supleanți, aleși de către Conferința Națională dintre evaluatorii autorizați înscriși în Tabloul Asociației, care se bucură de autoritate profesională și probitate morală Perioada pentru care sunt aleși membrii CED este de 4 ani Comisia de Etică și Disciplină cercetează faptele de natură să atragă răspunderea disciplinară a membrilor Asociației, persoane fizice și persoane juridice Comisia de Etică și Disciplină este condusă de președintele Comisiei de Etică și Disciplină, ales și revocat din funcție de către membrii titulari ai CED, cu votul majorității absolute Procedura disciplinară include patru etape: sesizarea CED, cercetarea disciplinară prealabilă, cercetarea disciplinară propriu-zisă și soluționarea acțiunii disciplinare — procedura disciplinară se declanșează la sesizarea oricărei persoane fizice sau juridice, parte interesată sau prin autosesizarea președintelui Asociației, inclusiv ca urmare a unor articole din mass-media Pe parcursul cercetării disciplinare, ea poate fi extinsă și asupra altor fapte săvârșite de către persoana cercetată, chiar dacă nu au fost incluse în sesizarea primită De asemenea, dacă pe parcursul cercetării disciplinare se constată și participarea 36 VALOAREA altor evaluatori autorizați la faptele cercetate, cercetarea poate fi extinsă și asupra acestor persoane se declanșează în cel mult 30 de zile de la înregistrarea sesizării și este efectuată de către raportorul numit de președintele Comisiei de Etică și disciplină din cadrul membrilor titulari ai CED Persoana cercetată este convocată în scris pentru audieri, iar raportorul va analiza toate aspectele cauzei, în această etapă a cercetării poate fi convocată și persoana care a înaintat cererea sau orice altă persoană ale cărei declarații pot ajuta la soluționarea cauzei Refuzul persoanei cercetate de a se prezenta în fața raportorului sau de a face declarații nu împiedică finalizarea cercetării prealabile Cercetarea disciplinară prealabilă se încheie cu un raport prealabil care cuprinde concluziile raportorului Acesta poate propune Comisiei de Etică și Disciplină: clasarea cazului; neaplicarea unei sancțiuni; aplicarea unei sancțiuni disciplinare — se desfășoară în cadrul ședinței CED Participarea raportorului este obligatorie, acesta prezentând raportul prealabil și concluziile cercetării prealabile După audierea raportorului, a persoanei cercetate sau a persoanei care a formulat sesizarea, dacă este cazul, CED deliberează și supune la vot propunerea de soluționare a cercetării disciplinare Rezultatul deliberărilor în cadrul cercetării disciplinare propriu-zise se consemnează într-un referat, care poate să recomande clasarea cazului, neaplicarea unei sancțiuni sau aplicarea unei sancțiuni disciplinare Referatul întocmit de către CED este comunicat persoanei cercetate, care are dreptul de a-și exprima în scris observațiile cu privire la conținutul referatului, în termen de 10 zile de la data primi rii După primirea observațiilor sau la expirarea termenului de 10 zile, președintele Comisiei de Etică înaintează referatul Consiliului Director sau Conferinței Naționale, după caz se efectueză de către Consiliul Director sau Conferința Națională (în cazul în care persoana cercetată este membru al Consiliului Director), prin decizie Propunerile Comisiei de Etică și Disciplină din referat nu sunt obligatorii pentru Consiliul Director sau Conferința Națională, după caz Acestea pot decide clasarea, sancționarea sau nesancționarea persoanei fizice sau juridice cercetate Atunci când este util pentru stabilirea adevărului, Consiliul Director sau Conferința Națională poate solicita audierea persoanei cercetate, chiar dacă aceasta nu a solicitat acest lucru, precum și a persoanei care a efectuat sesizarea în cazul în care decizia Consiliului Director este diferită de propunerea din referatul CED referitor la soluționarea cercetării disciplinare, această decizie trebuie motivată Persoana cercetată are dreptul să participe la toate etapele cercetării disciplinare și să ia cunoștință de toate actele cercetării disciplinare Sancțiunile care se aplică persoanelor fizice sunt: 1 avertisment scris 2 avertisment cu acțiune corectivă profesională 3 suspendarea calității de membru pe o perioadă de până la 12 luni 4 retragerea calității de membru al Asociației Sancțiunile care se aplică persoanelor juridice sunt: 1 avertisment scris 2 suspendarea calității de membru pe o perioadă de până la 12 luni 3 retragerea calității de membru al Asociației Răspunderea disciplinară nu exclude răspunderea civilă, penală sau administrativă a persoanei, pentru fapta săvârșită De la înființare și până la sfârșitul anului 2013, Comisia de Etică și Disciplină a avut în analiză 20 de dosare Cea mai mare parte a sesizărilor provin din zona executărilor silite și din cadrul procedurilor de insolvență Ca urmare a efectuării analizei, în cadrul procedurii disciplinare s-a constatat că principala cauză care a condus la propunerea unor sancțiuni disciplinare de către CED se încadrează în nerespectarea principiului competen ței profesionale din cadrul codului de etică, rapoartele de evaluare analizate având o serie de neconformități minore sau majore Sancțiunile propuse de către CED au ținut cont de gravitatea abaterii disciplinare și au mers de la neaplicarea unei sanțiuni disciplinare până la excludere Cele mai multe sancțiuni propuse de către CED au fost: avertisment scris cu acțiune corectivă Din cele 20 de dosare analizate au fost și două cazuri de clasare precum și un caz de excludere Scopul Comisiei de Etică și Disciplină nu este de a aplica sancțiuni evaluatorilor ci de a ajuta Asociația, respectiv membrii acesteia de a fi mai buni în ceea ce fac, de a menține un standard ridicat al profesiei VALOAREA | 04 2013 37 Vicepreședinte ANEVAR, MAA, MRICS, REV, Președinte al Comisiei de evidență a membrilor, Director Fairvalue Consulting Piața evaluărilor s-a modificat foarte mult în ultimii 20 de ani, dar și mai mult s-a modificat profilul participanților la cursurile organizate de ANEVAR Dacă în perioada de început, până prin anul 2000, cursanții veneau deseori doar pentru „a-și adăuga încă un curs în CV", în ultimii ani majoritatea dintre cei care vin la aceste cursuri sunt persoane care vor să profeseze și mult mai puțin cei care vor doar să-și adauge o altă specializare în CV „Este o profesie interesantă!" a fost răspunsul unui cursant la întrebarea: Ce v-a determinat să faceți aceste cursuri? Este adevărat, practicarea acestei profesii, mai ales în ultimii ani, când piața a trecut printr-o serie de „reașezări" ale prețurilor, s-a transformat din ce în ce mai mult într-o provocare O să încerc, pe scurt, sa va prezint cum poate deveni o persoană evaluator autorizat în Romania Pe cei care vor să afle mai multe detalii îi invit să intre pe site-ul www ane-var ro, unde vor găsi toate informațiile legate atât de profesia de evaluator autorizat cât și despre ANEVAR Odată cu apariția Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, aprobată prin Legea nr 99/2013, activitatea de evaluare poate fi des- l'll QQQQSZ QQQGP OQO Evaluarea - o profesie Interesanta? Primii pași pentru a deveni evaluator autorizat în România fășurată numai de persoanele care au calitatea de evaluator autorizat, care sunt înscrise în Tabloul ANEVAR Accesul în profesie pentru persoanele fizice Primul pas este susținerea unui examen național, în urma căruia persoanele care au promovat acest examen devin membri stagiari ai ANEVAR Condițiile pe care trebuie să le îndeplinească o persoană pentru a fi admisă la acest examen sunt: să aibă studii universitare finalizate cu diplomă eliberată de o instituție de învățământ superior din România sau dintr-un alt stat membru al Uniunii Europene, recunoscută de autoritățile române competente, potrivit legii să nu fi fost condamnat pentru săvârșirea unei infracțiuni cu intenție, pentru care nu a intervenit reabilitarea Dacă analizăm numărul persoanelor prezente la examenele naționale organizate în ultimii 2 ani, cu siguranță această profesie este considerată interesantă Astfel, în 38 VALOAREA 2012 au participat la acest examen cca 400 persoane, iar anul acesta numărul celor care au susținut acest examen a crescut la peste 450 De asemenea, procentul în creștere de promovabilitate — 70% în 2012, respectiv 77% la examenul din 2013 — denotă și o creștere a responsabilității celor care doresc să intre în această profesie După promovarea examenului, membrii stagiari au de urmat 3 etape: — Parcurgerea unui curs de pregătire profesională în una din specializările cuprinse în OG 24/2011 art 3, pct 3 Specializările în funcție de care evaluatorii își pot desfășura activitatea sunt: EI — Evaluări de întreprinderi, de Fond de Comerț și alte Active Necorporale EPI — Evaluări de Bunuri Imobile EBM — Evaluări de Bunuri Mobile EIF — Evaluări de Acțiuni și alte Instrumente Financiare VE — Verificări de Rapoarte de Evaluare — presupune realizarea unor rapoarte de evaluare în domeniul corespunzător pregătirii profesionale și în conformitate cu standardele profesionale adoptate de ANEVAR — examen oral ce presupune verificarea cunoștințelor practice și teoretice însușite de cursant pe parcursul stagiaturii Perioada de finalizare a stagiaturii este de maxim 2 ani de la data atribuirii calității de membru stagiar După parcurgerea acestor 3 etape, lista cu persoanele care au promovat examenul de finalizare a stagiaturii este propusă spre aprobare de către Consiliul Director pentru primirea acestora ca membri titulari și înscrierea lor în Tabloul ANEVAR Tabloul ANEVAR se publică anual în Monitorul Oficial al României, Partea I și pe pagina de internet a Asociației ANEVAR are în componența sa următoarele categorii de membri, evaluatori autorizați: membri stagiari, persoane fizice; membri titulari, persoane fizice; membri acreditați, persoane fizice; membri corporativi, persoane juridice; membri inactivi; membri de onoare La această dată (25 11 2013) sunt înscriși în tabloul Anevar 4464 membri titular (mulți deținând mai multe specializări), 81 membri acreditați, 353 membri corporativi și 188 membri inactivi Repartiție membri corporativi pe filiale București Centru Nord Vest Nord Est Sud Vest sud Est Sud vest Pe lângă cerințele legii, pentru a fi un bun evaluator, este nevoie de anumite abilități dintre care unele se pot cultiva iar altele nu Este important să poți să înțelegi cât mai bine tipul bunurilor evaluate, cea mai bună utilizare a acestora precum și modul în care acestea contribuie în afacerea clientului Profilul ideal al unui evaluator autorizat implică un cumul de specializări precum: jurist, constructor, economist și manager Practic, un bun evaluator autorizat trebuie să cunoască foarte bine drepturile de proprietate a căror valoare urmează să o estimeze, să poată inspecta și descrie cât mai bine construcțiile ce urmează a fi evaluate, să înțeleagă capacitatea proprietăților de a genera venituri, până la înțelegerea în ansamblu a tuturor elementelor care contribuie la afacerea rezultată Poate tocmai de aici și necesitatea de înregistrare în tablou, față de alte profesii în cadrul cărora sunt înregistrate doar persoane fizice, a membrilor corporativi, avantajul acestora fiind dat de cumulul de specializări ale fiecăruia dintre evaluatorii care fac parte din aceste firme Accesul în profesie pentru persoanele juridice Condițiile care trebuie îndeplinite pentru dobândirea calității de membru corporativ ANEVAR de către persoanele juridice: să aibă ca obiect de activitate exercitarea profesiei de evaluator autorizat; cel puțin un membru al consiliului de administrație sau administratorul unic al societății reglementate de Legea nr 31/1990, republicată, cu modificările și completările ulterioare, să dețină calitatea de evaluator autorizat Dacă în perioada de început a Asociației, în anul 2000 numărul membrilor corporativi era de cca 85, astăzi a ajuns la 353 membri corporativi, distribuția acestora la nivel național fiind: Repartiția membrilor pe specializări 3500 r 3438 3000 - 2500 - 22 94 2000 - 1500 - 1492 1000 - 500 - 45 81 01 1 1 -1 1 1 EPI El EBM EIF VE Astfel, vizualizând doar cele câteva informații legate de evoluția numărului de membri, atât persoane fizice cât și membri corporativi, putem spune: da, este o profesie interesantă și mai mult decât atât — una atractivă VALOAREA | Q4 2013 39 1 ' ■’ "* *’ , • “ Q, u- I ■ unii h Dasfiboard Add/Charige | Ssirth | Daily Funcționa Contacte Showirtg Statistica Prefertndes Other Admiri Apartamente sl Case (LfsUngurl si FSSO} «rari* oa tî la T of a eonKef Draft M iaved 7 actarrtmr ?0tS IE 54 $8 Help - 0SU BUC- țjSavB -ÎE-MhiI ^Pnnrt Jij CMA ^Export Results 13,562 S-lcctedtO J Pnce | Status | MLS # €63 000 Bd CANTEMlR DIMITRIE 7 Bl 5,Et 0/10 București, ’ -;;;/FB-21253w €72,000 Slr MR CORAVU ION 1-7 Bl C4, Et7/9 București ' I Fb-24057 - 7966 «55,000 Str PAJUREI 1 Et parter/4 București c ,v / FB-2711 ’ €64 900 Str REBREANU LIVIU 37 BL M16 Et 1/4 București, Ac::v/fb-ii205’-' «58 000 Alee BARAJUL UZULUI S Bl M27 Et 6/10 București, A 1A/FB-13674- Edit Search Li»t Detail Photos Map Compara Mtssages 0-0 > Actioosfor Salacted Llstihg - Driwing Direcliofts - partener ANEVAR -oferă o bază de date ideală pentru evaluatorii de imobile Un an de la lansarea oficială, peste 35 000 de oferte, peste 12 000 de tranzacții Flexmls furnizează un serviciu dedicat agenților imobiliari și evaluatorilor de imobile, oferind o bază de date profesională, verificată telefonic și verificabilă, ce cuprinde vasta majoritate a proprietăților din piață, atât de vânzare cât și vândute sau anulate, împreună cu aplicația software pentru prelucrarea acestora Agenții imobiliari și evaluatorii de imobile obțin accesul în aplicație după semnarea unui Acord de Participare care presupune respectarea unor reguli de conduită La nivel global, produsul Flexmls, creat de compania FBS Data Systems din SUA, este un sistem destinat organizațiilor imobiliare națio nale, regionale și locale Cu peste 30 de ani de experiență, compania FBS Data Systems deservește peste 120 de organizații imobiliare, cu peste 200 000 de utilizatori: agenți imobiliari și evaluatori în Europa, Flexmls este oferit exclusiv de compania noastră, care este partenerul CEREAN (Central Euro- 40 VALOAREA Cu privire la modul de introducere și actualizare a informațiilor, precizăm că toate informațiile sunt introduse de personal dedicat, cu acces criptat, astfel: I este 90% dii 11 fon ia' 1 ■ din sistem sunt introduse de către personalul angajat și special pregătit pentru aceasta Informațiile sunt culese din toate sursele unde vânzătorii publică ofertele de vânzare, verificate telefonic și completate in urma discuției directe cu vânzătorii 1 plus, ec 1 a Flexmls urmărește schimbările de prețuri publicate și actua-izeazâ telef 1 c la 1 laxii 1 1 ■ de zi I r ele 1 sistem, înregistrând, in funcție de disponibilitate, informațiile colectate: Date d RADU CĂLIN TIMBUS Vicepreședinte ANEVAR, MAA, REV, Director general Euroeval S R L Pornim de la întrebarea: a devenit taxa pe stâlp un stâlp al taxelor? Voi prezenta, în cele ce urmează, câteva aspecte legate de evaluarea construcțiilor speciale, care trebuie privită și dintr-o altă perspectivă, odată cu apariția acestui nou tip de taxă, care are indirect legătură și cu activitatea de evaluare în esență, noua taxă instituită asupra valorii contabile a construcțiilor speciale are o cotă fixă, care nu se modifică nici anual, nici o dată la trei, cinci sau mai mulți ani Devine importantă baza la care se aplică și asupra căreia nu s-a aplecat nimeni, în mod deosebit, până în prezent Astfel, din perspectiva evaluatorilor, am trecut în revistă câteva aspecte de avut în vedere, grupate în subcapitolele: rutina, noutatea, identificarea, dreptul de proprietate, terenul și amenajările sale, piața, costul și utilitatea, duratele de viață și, nu în ultimul rând, „alte încurcături"! Rutina în această iarnă, mai mult ca altă dată, am fost obligați să avem deschis pe masa de lucru standardul IVS 300 „Evaluări pentru raportarea financiară" Deși rutina și obișnuința pornirii de la modele vechi ne stăpânesc de multe ori, ne-au atras atenția o serie de remarci și atenționări din interiorul ANEVAR și din mediul de afaceri Tematicile conferințelor și articolelor 12 VALOAREA despre IFRS 13 (Măsurarea valorii juste) au fost baza începutului de an 2013, iar Ordonanța 102/2013 a închis anul trecut, ambele devenind repere curente de luat în seamă în fapt, nu sunt neapărat noutăți absolute, ci niște cerințe la care trebuie să ne aliniem, respectiv niște efecte concrete produse de fructificarea produsului nostru „valoarea" Prin prisma Ordonanței 102/2013, ne interesează „instituirea unui impozit asupra valorii construcțiilor, altele decât clădirile", conștienți fiind că parte din responsabilitatea cuantificării bazei de impozitare este responsabilitatea noastră Noutatea Nu este neapărat o noutate pentru noi evaluarea construcțiilor speciale, atât timp cât și în anii anteriori am avut în vedere aceste active (atunci când se evaluează un activ trebuie evaluată întreaga clasă de active), dar nu și prin prisma semnificației lor referitoare la impozitul pe proprietatea imobiliară O analiză a acestora am efectuat-o, mai ales la acele construcții speciale identificabile în analizele noastre urmăream dimensiunea de bază, structura constructivă, starea tehnică și funcțională (corespondența cu mediul și tehnologiile actuale) și utilitatea în cadrul entității în funcție de informațiile deținute, aplicam metode și tehnici adecvate de evaluare Discuțiile avute cu auditorii și/sau cu evaluatorii verificatori ai acestora ne-au convins de necesitatea abordării corespunzătoare și a unor astfel de active Desigur, o serie de informații primite le-am putut verifica, dar altele le-am preluat sub rezerva declarațiilor proprietarului, considerate complete și corecte Automat generam o serie de ipoteze legate de dimensiuni, gabarite, debite și, în spiritul standardelor de evaluare, precizări legate de amploarea investigațiilor efectuate de evaluator și/sau limitările asupra acestor investigații Identificarea Cu atât mai mult, acum când la valoarea justă se raportează și taxele (impozitele), va fi necesar să acordăm o atenție mai mare ipotezelor, declarării limitărilor de inspecție și a celorlalte aspecte pe baza cărora ne-am bazat, dar nu am avut posibilitatea de a fi verificate Chestionarele înaintate clienților (proprietarilor de astfel de active) vor trebui să însoțească fișele de inspecție și culegere a datelor Ele trebuie adaptate, extinse, semnate și anexate lucrărilor Este clar că vor exista probleme de identificare (în cel mai bun caz, doar parțială) a construcțiilor speciale Această situație, după cum ne arată experiența, nu este întâlnită numai la activele subterane sau ascunse, neinspec-tabile, ci chiar și la cele supraterane Presupunem că, printr-o inspecție atentă, o analiză amănunțită și un chestionar cuprinzător, completat și însușit de proprietar, vom găsi punctul de pornire și vom adapta ipotezele necesare Cu siguranță, corelarea informațiilor primite de la departamentele tehnic și contabil din cadrul entității evaluate va deveni mult mai importantă Calitatea acțiunii de investigare și culegere a datelor, precum și timpul alocat de evaluator, inevitabil, vor crește Dreptul de proprietate evaluat Dreptul deplin nu ne-a pus probleme speciale, dar analiza dreptului de a poseda, folosi și dispune de teren și/sau de construcții, mai ales pentru cele speciale, poate deveni una mai amplă și care să reflecte multiple restricții, sau situații de limitări sau sarcini Este de notorietate că unele construcții speciale sunt dispuse pe (subtraversând sau supratraversând) terenul terților (închiriat, concesionat, sau „așa, încetățenit din vremuri") Există și construcții speciale pe terenul entității, dar care susțin/adăpostesc echipamente/instalații ale terților, în plus existând și obligația de a acorda accesul terților pentru întreținere Am întâlnit și vor fi scoase mai mult în evidență situațiile în care rețele de utilități, platforme, poduri, parcări, amenajări, diguri ș a m d sunt dispuse/implemen-tate în afara platformei (terenului) entității, așa cum au fost necesare funcționalității și cum s-au putut „rezolva" la momentul edificării (la „comun" în regimul socialist, sau cu efort propriu, în lipsa implicării municipalității în perioada de după 1989) Dreptul de proprietate trebuie atent analizat și probabil entitatea va face demersurile necesare pentru a găsi soluția justă și optimă pentru a rezolva speța pornită funcțional, importantă acum economic și fiscal și necesar a fi rezolvată juridic Ar fi bine dacă aceste rezolvări s-ar finaliza anterior raportului, VALOAREA | Q1 2014 13 lămurite fiind astfel o serie de aspecte atipice pe care noi trebuie să le transpunem în valoare Interdependența unor rețele de utilități între municipalități și fostele mari platforme industriale este încă prezentă și impune o analiză aparte prin prisma dreptului, limitărilor și utilizării reale de către o parte și alta Nu neapărat trebuie să ne așteptăm să existe și documente juridice care să consfințească situația faptică, ipotezele noastre de evaluare trebuind adaptate ca atare Prin aspectele de mai sus am evidențiat faptul că ne vom apleca mai mult spre analiza dreptului de proprietate și ne vom întâlni și cu situații atipice, a căror descriere și efect vor trebui transmise părților implicate Nu în ultimul rând, vom asista, în calitate de consultanți ai valorii, la schimburi, vânzări, donații, cesiuni și alte tranzacții care vor avea ca scop descurcarea „ițelor juridice" Terenul și amenajările sale Deseori am privit și analizat terenul (înscris la poziția sa distinctă) ținând cont de amenajările sale (un amplasament este un teren îm-bunătățit/amenajat astfel încât să fie pregătit pentru o anumită utilizare) Sunt frecvente cazurile când apar, la pozițiile de construcții speciale, îmbunătățiri ale terenului (canalizare, alimentare cu apă, puțuri de apă ș a m d ) Nu ne puneam neapărat problema alocării pe componente, ci urmăream atent ca valoarea amplasamentului dotat, așa cum este, să corespundă realităților pieței (în funcție de comparabile) Probabil au existat și erori în unele rapoarte, în care la valoarea unui teren, obținută prin comparare cu altele integral dotate cu utilități, se mai adăuga și aportul net al specialelor de natura utilităților Exemplele de la Conferințele profesionale sau atenționările auditorilor au limitat, cu siguranță, prezența unor astfel de situații în acest moment Apare însă necesitatea ca pe lângă analiza globală a „amplasamentului pregătit" să exprimăm mai atent alocarea, dacă este cazul (cu siguranță că sunt multe situații în care două firme au un teren cu aceleași dotări, dar una are doar o poziție de teren - impozitată la „mp“, iar cealaltă are pe lângă poziția de teren și amenajări ale acestuia, separat impozitabile Impozitul pe aceeași valoare de piață va fi diferit, dar nu este rolul nostru să evidențiem așa ceva) Ar părea simplu, pentru un nespecialist, să aloci „pământul" și „amenajările", dar pentru un evaluator autorizat apare analiza în plus, pornind de la CMBU (cea mai bună utilizare) și ajungând la utilitate Scriptic și faptic amenajările există, dar care este aportul lor pozitiv (dacă acesta există)? Mai mult, dacă ele trebuie schimbate, pentru că nu corespund parametrilor, capacităților sau tehnologiei? Dacă trebuie mutate traseele? Este o analiză pe care am efectuat-o, probleme care ni le-am pus și până acum, iar entitatea, auditorul și verificatorul au înțeles esența speței și justificarea valorilor Susținerea analizelor și explicarea raționamentelor (inclusiv pe baza de documente) vor trebui să fie mai ample în rapoartele de pe acest segment, analizate de un terț care nu neapărat subscrie teoriei potrivit căreia „cheltuiala nu garantează valoarea" Este clar că aceste aspecte atrag timp mai mult pentru elaborarea raportului și cu siguranță cuantificarea în tarif și a unui efort suplimentar aferent unor precizări suplimentare și/sau explicații cerute de colectorul de taxe Plata * Referitor la construcțiile specializate (se vând rar sau chiar nu se vând pe piață, cu excepția cazului în care se tranzacționează întreprinderea sau entitatea din care fac parte), este evidentă o lipsă a pieței în tot mediul de afaceri, incluzând și entitatea, și colectorul de taxe, este cunoscut că abordarea prin piață (comparația directă) nu poate fi aplicată pentru evaluarea proprietăților imobiliare foarte specializate, deoarece nu există date comparabile Prezența unor vânzări răzlețe este bine-venită ca minime informații pentru evaluatorul autorizat, dar extrapolarea cotațiilor trebuie atent analizată prin prisma tuturor elementelor (caracteristicile proprietăților și tranzacțiilor) ce contribuie la o tranzacție, inclusiv aspecte legate de sinergii, motivații speciale ale părților, utilizări speciale șamd Cu atât mai mult informațiile trebuie verificate, inclusiv istoricul utilizării și expunerii, precum și utilizarea ulterioară tranzacției (conversii efectuate, dacă a fost un cumpărător special, sau alte aspecte tipice tranzacției, utilizabile și de analizat la spețe asimilabile) 14 VALOAREA Costul si utilitatea » Probleme legate de costul brut sunt, mai greu însă, la îndemâna evaluatorului Evident că totul pornește de la identificarea indicată de entitate, aici rolul evaluatorului fiind de a cere cele mai pertinente informații pe care, în limita posibilităților, să le și verifice Totuși, deși există unele cataloage, ele nu pot acoperi cu cotații corespunzătoare întreaga tipodimensiune de construcții speciale, ceea ce însemnă că nu regăsim integral și identic costul de înlocuire brut, punctul necesar de plecare Rezervele sunt atât la asimilarea caracteristicilor de bază, dar și a celor secundare, cât și la actualizarea necesară de la data elaborării (chiar dacă ea conduce la un cost de reconstruire) Apelarea la devize impune cunoașterea corespunzătoare cantităților și costurilor unitare aferente, cunoștințe mai amănunțite și un volum mai mare de muncă (sau apelarea la un specialist) care ar trebui suportat de client Nu dezvoltăm aici situația posibilă de necorelare > Decizii logice pot fi luate dupâ analiza barierelor externe de mediu sau legislative, sau din analiza costurilor de reabilitare versus creșterea de valoare și/sau utilitatea așteptată a cataloagelor vechi cu devizele actuale și cu Standardele de cost constituite ca documente de referință, cu rol de ghidare în promovarea obiectivelor de investiții finanțate din fonduri publice Conferințele noastre profesionale, cele de la Constanța, referitoare la evaluarea elementelor de infrastructură, au evidențiat spețe, argumente, analize și concluzii de tratare a unora dintre temele din acest segment Cu puținele surse existente, analizate și ajustate atent, vom ajunge la un cost de nou, ca bază de pornire, conști-enți fiind că în paralel va trebui să analizăm și eventuala depreciere funcțională, dacă nu am avut în vedere, anterior, un cost excedentar de capital Nu uzura fizică este elementul greu de definit în cadrul deprecierii, având experiența necesară și materiale explicative care să ne sprijine în a o cuantifica Problemele care realmente ne dau bătăi de cap sunt cele legate de deprecierile funcționale și mai ales cele externe Acestea sunt prezente și cu siguranță manifestate la construcțiile speciale vechi și subtilizate Pe multe platforme regăsim pe lângă turnuri de răcire, coșuri de fum, silozuri, rampe, estacade și alte dotări, cândva necesare (adecvate și suficiente), ajunse acum la o stare tehnică greu de verificat (fără o expertiză tehnică), purtătoare de deprecieri funcționale (atât recuperabile, cât și nerecuperabile) și în cel mai bun caz parțial utilizate Perspectivele de utilizare sunt mici și, totuși, puțini manageri ar spune cu siguranță că acestea tind spre zero VALOAREA | Q1 2014 15 Aici apar cele mai mari probleme cu justețea valorii pe baza căreia se vor amplifica taxele anuale pe proprietate Sunt de așteptat analize efectuate de management și radicalizarea încadrării construcțiilor specializate în categorii utilizate sau nu Decizii logice pot fi luate după analiza barierelor externe de mediu sau legislative, sau din analiza costurilor de reabilitare versus creșterea de valoare și/sau utilitatea așteptată Segmentul de entități care prezintă o analiză de recon-versie, reutilizare în alte scopuri sau o decizie de demo-lare/dezafectare (fie ea nepusă în practică din cauza lipsei de fonduri, sau lipsită de un aviz de la autoritățile în domeniu) este cel ce furnizează informații concrete evaluatorului, canalizând analiza spre o certitudine mai mare și căutarea justeței unei valori sustenabile pentru entitate și terții destinatari Alte investiții mai noi vin să întregească acest tablou cu costuri brute mai ușor controlabile, cu deprecieri fizice și funcționale mai mici și deprecieri externe concret identificate ca sursă și prezență în timp 16 VALOAREA Principiul penalizării din subuti-lizarea capacităților este un instrument la îndemâna evaluatorului, prudent și atent aplicabil, conștienți fiind că, pe undeva, la unele dintre aceste construcții speciale, deprecierea funcțională și cea externă se întrepătrund și sunt percepute „la pachet" de un eventual cumpărător Abordarea prin venit, rar aplicată strict pozițiilor independente de construcții speciale (bucurându-ne când unele sunt direct închiriate, fie ele și pentru o altă funcție decât cea pentru care au fost edificate), atrage extinderea pe un ansamblu mai amplu, al cărui venit se poate identifica și transforma apoi, prin metode adecvate, în informații despre valoare Chiar și în situația favorabilă de obținere a unei astfel de valori apare și se impune alocarea pe terenuri (care sunt, sau nu, la CMBU), pe clădiri, pe alte construcții speciale și în cele mai multe cazuri și pe câteva echipamente, măcar Complexitatea temei de gândit și rezolvat, chiar și în cazul unui drept deplin, bine identificat, implică atragerea în echipă a unui evaluator autorizat și pe celelalte secțiuni, chiar dacă generic evaluăm „construcții speciale" (segment al proprietății imobiliare) Duratele de viată * Cu această ocazie am mai răsfoit și HG 2139/2004 - Catalogul privind clasificarea și duratele normale de funcționare a mijloacelor fixe Sunt, oare, duratele de viață corect atașate? Corespund informațiile din contabilitate cu cele din teren și confirmate de realitatea utilității și de analiza tuturor departamentelor ale entității Există situații când analizele, informațiile și datele culese de evaluatorul autorizat infirmă înregistrările existente Cu siguranță, la construcțiile speciale se vor întâlni și sesiza mai multe situații de acest fel, ce vor trebui analizate și ajustate în conformitate cu legislația Alte încurcături Atât la capitolul de identificare, cât și la cel de alocare sunt prezente și vor fi în continuare probleme legate de înregistrări contabile „atipice" Pas cu pas, poziție cu poziție, poate fi reperată și tratată separat, dar în deplină cunoștință și informare de la proprietar, cel care a generat, gestionat și cunoaște, în fapt, patrimoniul supus evaluării Experiența de până acum ne-a arătat și posibilitățile, dar și limitele de identificare La acest moment, însă, fructificarea suplimentară a cifrelor atașate construcțiilor speciale impune o lămurire și reașezare a situațiilor atipice de înregistrări comune, la pachet, parțiale sau doar generice, așa cum regăsim de multe ori în registrele de mijloace fixe Cu atât mai greu pentru evaluatorul autorizat este dacă peste aceste încurcături se suprapun și cele de natura dreptului de proprietate, expuse anterior O complicație în plus poate apărea prin asumarea prin contract a recalculării valorii de inventar Aceasta nu este obligația evaluatorului autorizat, doar dacă și-o asumă, caz în care ar trebui să aibă o îndrumare scrisă din partea entității privitoare la tratamentul contabil al amortizării Concluzie Noi și mai puțin noi, problemele legate de evaluarea construcțiilor specializate constituie o altă încercare pentru evaluatorii autorizați Din capitolele anterioare am concluzionat că, pe lângă complexitatea atașării valorii, există cea a identificării dreptului de proprietate și a corelării faptice cu cea contabilă Se observă că suprapunerea acestor trei aspecte, dacă sunt atipice, complică mult tema de evaluare Instrumentele avute la dispoziție nu sunt foarte multe, dar analiza și logica evaluatorului pot rezolva o arie largă de spețe Acestea implică, însă, o colaborare a entității, o furnizare completă și cu bună credință de informații necesare formării opiniei privind caracteristicile, starea și utilitatea construcțiilor speciale Modul de prezentare în raport, susținerea și transmiterea raționamentelor aplicate de evaluatorul autorizat sunt încercările la care acesta va fi supus Și de data aceasta, pe lângă entitate și auditorul ei, există și Statul, totdeauna bucuros când încasează impozite Nu în ultimul rând, volumul și complexitatea muncii trebuie să fie cunoscute de entitate, care, obișnuită în trecut cu o actualizare indicială, ar putea vedea, astăzi, în evaluatorul autorizat un „instrument al statului", a cărui lucrare conduce la plata unui impozit mai mare, și pe lângă aceasta, mai trebuie să plătească și un raport de evaluare Nuîmpușcați mesagerul!, putem spune clienților și-o spun și eu acum VALOAREA | Q1 2014 17 Aprecieri privind contractarea lucrărilor de evaluare a clădirilor si construcțiilor 9 * > MIHAIL BOJINCÂ, Președinte Anevar 2004-2005, Director INCO Consulting A pariția unei noi categorii de impozit — impozitul pe construcții — a generat și încă mai generează discuții privind problemele de stabilire a bazei de calcul pentru cele două impozite similare, impozitul pe clădiri și impozitul pe construcții Voi încerca în rândurile următoare să fac anumite aprecieri privind aspectele specifice în contractarea serviciilor de evaluare a activelor imobilizate înregistrate în contabilitatea societăților comerciale la grupa 1 construcții, evaluări solicitate în principal pentru înregistrarea în contabilitate cu ocazia încheierii situațiilor financiare anuale Acest gen de evaluare are o importanță aparte în condițiile în care și la sfârșitul anului 2013 valoarea fiscală a acestor tipuri de bunuri este conexată cu valoarea contabilă Principala problemă este legată de faptul că cele două impozite se referă la activele imobilizate (mijloace fixe) cuprinse în grupa 1 — Construcții conform Catalog privind clasificarea și duratele normale de funcționare a mijloacelor fixe Pentru a clarifica unele dispute legate de mijloacele fixe din grupa 1 care vor fi clasificate „clădiri", legiuitorul a introdus în Codul fiscal încă din anul 2007 (art 249, alin 5) o definiție a noțiunii de clădire Baza de impozitare pentru impozitul pe clădiri fiind valoarea de inventar, legiuitorul, prin normele de aplicare a Art 253 alin 3 din Codul fiscal, la punctul 52 alin 2, face o precizare privind determinarea valorii de inventar a clădirii: „Se are în vedere însumarea valorilor tuturor elementelor și instalațiilor funcționale ale acesteia, cum sunt: terasele, scările, ascensoarele, instalațiile de iluminat, instalațiile sanitare, instalațiile de încălzire, instalațiile de telecomunicații prin fir și altele asemenea; aparatele individuale de climatizare nu fac parte din categoria elementelor și instalațiilor funcționale ale clădirii" Din aceste precizări constatăm că valoarea de impozitare pentru o clădire este o combinație a unui mijloc fix din grupa 1 cu mijloace fixe din alte grupe sau din alte subgrupe De exemplu, ascensoarele de marfă și de persoane sunt în grupa 2 3 6 3, contoarele de apă și energie termică grupa 2 2 4 2 De asemenea, conductele de gaze sau lichide industriale din interiorul construcțiilor sunt la grupa 1 9 4, iar instalațiile electrice de forță la grupa 1 7 2, ele fiind instalații funcționale care trebuie evaluate pentru impozitare împreună cu clădirea în care sunt instalate în concluzie, pentru a determina valoarea de impozitare este necesar să stabilim dacă în afară de clădirea în sine trebuie să cuprindem în valoarea de impozitare a acesteia și alte mijloace fixe care pot fi clasificate ca „instalații funcționale" Evaluatorii de proprietăți imobiliare sunt solicitați să realizeze rapoarte de evaluare cu diferite scopuri și am putea spune că nu ne interesează pe noi evaluatorii aceste situații precizate mai sus 18 VALOAREA Totuși, în etapa de contractare a serviciilor de evaluare, evaluatorii trebuie să analizeze dacă solicitarea făcută de client este corectă din punctul de vedere al necesității acestuia, căci evaluatorul, în calitatea sa de consultant, trebuie să stabilească dacă clientul a cerut ceva și de fapt are alte necesități Foarte puțini clienți fac deosebirea între evaluarea pentru impozitare și evaluarea cu ocazia inventarierii destinată situațiilor financiare anuale De multe ori se solicită „o evaluare" fără a se preciza scopul acesteia De cele mai multe ori, decizia de evaluare a activelor imobilizate este generată de dorința reducerii impactului fiscal datorat taxei majorate aplicate la clădirile nereevaluate de mai mult de 3 ani De aici, cu ocazia contractării lucrării de evaluare, apar numeroase discuții legate de faptul că, pentru client, evaluarea făcută de un evaluator extern trebuie să fie „bună la toate", adică să fie utilizată după necesități ca valoare de inventar, valoare de impozitare sau uneori ca valoare de garanție Mesajul evaluatorilor este fără echivoc Noi evaluăm mijloacele fixe înregistrate în situațiile financiare la data evaluării pentru un scop clar definit Analizând impactul fiscal asupra societăților, datorat introducerii impozitului pe clădiri, constatăm că existența a două cote de impozitare diferite — 1,5% pentru construcții și de la 0,25% la max 1,5% la clădiri — poate genera presiuni ale clienților pentru a cuprinde în valoarea impozabilă a clădirilor cât mai multe din mijloacele fixe înregistrate în grupa 1 pentru a reduce baza impozabilă cu cota maximă de 1,5% Totodată, cumularea valorii unor mijloace fixe din alte grupe la valoarea impozabilă a clădirilor va fi greu de acceptat de către clienți având în vedere că acestea de obicei nu sunt impozitate Contractul pentru serviciile de evaluare necesită clauze speciale legate de temeiul legal, ipoteze de lucru, proceduri de lucru pe care doresc să le amintesc și să le motivez De regulă, clienții noștri efectuează inventarierea anuală a elementelor de natura activelor imobilizate la sfârșitul anului cu ocazia încheierii exercițiului financiar și, de ce să nu recunoaștem, în perioada noiembrie-ianuarie, acest tip de rapoarte reprezintă o parte importantă din activitatea societăților comerciale membre ANEVAR Baza legală a folosirii unor specialiști din afara entității se află în „Normele privind organizarea și efectuarea inventarierii ", aprobat prin Ordinul MFP nr 2861/2009, care prevede că „6(4) Inventarierea și evaluarea elementelor de natura activelor, se pot efectua atât cu salariați proprii, cât și pe bază de contracte de prestări de servicii încheiate cu persoane juridice sau fizice cu pregătire corespunzătoare 7 în vederea bunei desfășurări a operațiunilor de inventariere, administratorii trebuie să asigure participarea la identificarea bunurilor inventariate și la evaluarea lor, conform reglementărilor contabile aplicabile, a unor specialiști din entitate sau din afara acesteia " Așa cum observăm din textul normelor, evaluarea bunurilor se va face conform reglementărilor contabile aplicabile, adică cu Reglementările contabile conforme cu Directivele a IV-a și a Vil-a ale CEE, aprobate cu Ordinul MF nr 3055/2009 Am enumerat aceste norme legale pentru a nu uita că în IVS 300 se precizează că la definirea sferei misiunii de evaluare trebuie identificate Standardele de Raportare financiară aplicabile, și ca urmare trebuie să fie menționate în contractul de prestări servicii ca bază legală a evaluării, pe lângă standardele de evaluare obligatorii pentru membrii ANEVAR în finalul negocierii contractului se va stabili cu clientul lista clară de imobilizări care vor fi evaluate Conform reglementărilor contabile, sunt supuse evaluării inclusiv investițiile în curs, motiv pentru care este necesar să se stabilească dacă acestea vor fi sau nu supuse evaluării de către evaluatorul angajat Puțini clienți cunosc prevederile Codului fiscal privind obligația de a declara și plăti impozit pe clădirile „investiții în curs", chiar dacă acestea nu au fost intabulate (art 254, alin 61 introdus de la 01 01 2012) Obligația de declarare și plată a impozitului începe de la data expirării autorizației de construcție dacă nu s-a solicitat prelungirea acesteia, dar numai pentru suprafața construită desfășurată care are elementele structurale de bază ale unei clădiri, în speță pereți și acoperiș (art 254, alin 8, lit c, introdus de la 01 01 2012) Deoarece pentru stabilirea valorii și a deprecierilor activelor imobilizate este necesară de obicei aplicarea și a unor metode bazate pe fluxuri de numerar, va trebui stabilit cu persoanele de decizie (chiar dacă nu este o clauză din contract) care este procedura de culegere a datelor necesare și cine este persoana care poate furniza aceste informații Evaluatorii vor trebui să solicite „situația fluxurilor de numerar" aferente bilanțului, iar la societățile care întocmesc situații financiare prescurtate vor solicita să se elaboreze „situația fluxurilor de numerar" previzionale Ca o concluzie, contractul încheiat între evaluator și client trebuie să respecte standardele de evaluare în vigoare, iar clientul trebuie informat că rezultatele muncii evaluatorului se materializează în noile valori juste ale bunurilor supuse evaluării Calculul valorii de inventar, care în prezent reprezintă baza de impozitare a clădirilor și mai nou a construcțiilor, va fi efectuat de către evaluator, numai la solicitarea expresă a clientului, care va indica, prin contract, care din modalitățile prevăzute de lege vor fi utilizate pentru obținerea valorii de inventar recalculate VALOAREA | Q1 2014 19 Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină (CED) F * Președintele Comisiei de Etică și Disciplină 2013-2014, MAA, MRICS, REV, Senior Manager KPMG Advisory Scopul Comisiei de Etică și Disciplină nu este de a aplica sancțiuni evaluatorilor, ci de a ajuta Asociația, respectiv membrii acesteia de a fi mai buni în ceea ce fac și de a menține un standard ridicat al profesiei Orice evaluator trebuie să fie conștient că activitatea de evaluare este analizată cel puțin în „prima instanță" prin prisma Raportului de evaluare transmis clientului Prin urmare, raportul trebuie să ofere suficiente informații utilizatorului, astfel încât acesta să poată înțelege raționamentul, metodele de evaluare și analizele care au stat la baza estimării rezultatului evaluării în acest sens, ne-am propus să vă prezentăm în fiecare număr din revistă câte o speță care a ajuns la CED pentru a conștientiza fiecare evaluator că orice aspect inclus în rapoartele de evaluare fără a fi argumentat sau „rămas din neatenție" poate să aibă efecte nedorite asupra noastră ca evaluatori Speța pe care dorim să o prezentăm în acest număr al revistei provine din zona instanțelor de judecată Calitatea evaluatorului care a fost reclamat a fost cea de expert parte într-un proces în care subiectul litigiului era un apartament, apartament pentru care a fost întocmit raportul de evaluare transmis către CED ca document de susținere a sesizării din partea reclamantului Apartamentul evaluat reprezintă un apartament situat la mansarda unui bloc de locuințe construit înainte de anii '90, mansardarea fiind efectuată ulterior (în curs de executare în 2007) Apartamentul evaluat este obiectul unui litigiu între reclamant și beneficiarul Raportului de evaluare analizat, raport de evaluare întocmit de către reclamat Din discuția cu evaluatorul (reclamat) și reclamantul (menționăm faptul că, în acest caz, pentru a înțelege exact contextul în care a fost făcută evaluarea și având în vedere și acuzațiile aduse evaluatorului, a fost convocat și reclamantul în etapa cercetării prealabile) a reieșit faptul că acest apartament situat la mansarda blocului a fost vândut în anul 2007 către reclamant La data efectuării tranzacției, apartamentul nu era finalizat, urmând ca vânzătorul să-1 finalizeze și cumpărătorul să-1 recepționeze la stadiul de „finisat" Având în vedere situația economică intervenită în anul 2007, se pare că „vânzătorul" nu a mai finalizat mansarda blocului și implicit nici acest apartament (pentru care cumpărătorul — „reclamantul" a plătit cea mai mare parte din prețul negociat) în anul 2009, același apartament a fost vândut de către lichidatorul companiei care a început mansardarea către persoana cu care reclamantul este în litigiu La data vânzării de către lichidator, apartamentul era în aceeași stare fizică în care fusese vândut și în 2007 către reclamant („la roșu") Persoana cu care reclamantul este în litigiu a finalizat lucrările de construcții în apartament (de la stadiul „de roșu", cum era, la stadiul de „finisat cu toate instalațiile funcționale") Aspecte menționate de către reclamant în sesizare „Evaluatorul, în calitatea sa de membru ANEVAR, a întocmit la solicitarea persoanei cu care mă aflu în litigiu un raport de evaluare imobiliară având ca obiect apartamentul " „în vederea diminuării valorii apartamentului, evaluatorul a folosit în mod tendențios și părtinitor în Raportul de evaluare abordări în numele ANEVAR, care sunt total eronate în comparație cu alte rapoarte de evaluare, deoarece nu sunt aplicate standardele de evaluare recomandate de ANEVAR " „Prin modul în care a înțeles să își exercite profesia de evaluator ANEVAR, respectiv prin nerespectarea standardelor de evaluare recomandate de ANEVAR, evaluatorul a subevaluat valoarea de piață a apartamentului " „în plus, evaluarea investițiilor din apartament a fost făcută în lipsa unor înscrisuri care să dovedească plata acestor investiții sau care să facă dovada prețului de piață al materialelor de construcție " Constatări ale raportorului și ale CED pe parcursul cercetării disciplinare în urma analizei Raportului de evaluare și a discuțiilor purtate atât de raportor, cât și de către CED, s-a constatat 20 VALOAREA că Raportul de evaluare conține o serie de neconformități care ar fi putut să vicieze rezultatul evaluării Aspecte neconforme constatate în Raportul de evaluare Sinteza Raportului de evaluare prezintă — „Imobil la data cumpărării" — 83 800 Lei, echivalent cu 19 960 Lei Este clar că este o eroare materială, dar care poate să inducă ideea de raport de evaluare necredibil Premisele evaluării — scopul menționat „estimarea valorii de piață a imobilului actual, pentru exprimarea valorii lucrărilor de amenajare și finisare a locuinței, executate de către beneficiar" Scopul declarat nu este foarte clar, din Raportul de evaluare nu se înțelege de fapt care a fost scopul evaluării Standardele de evaluare prevăd că într-un Raport de evaluare trebuie definit clar care este scopul evaluării Metodele de evaluare aplicate de către evaluator au fost: metoda costului de înlocuire net și metoda comparației de piață Opinia evaluatorului a fost la nivelul valorii obținute prin metoda costului de înlocuire net Având în vedere tipul proprietății analizate și informațiile de piață disponibile pentru scopul evaluării, metoda de evaluare adecvată este cea prin comparații de piață Conform Standardelor de evaluare și practicii recunoscute în domeniul evaluării, pentru estimarea valorii de piață se vor utiliza acele metode de evaluare care sunt adecvate având în vedere tipul proprietății evaluate și scopul evaluării La metoda costului de înlocuire net a aplicat niște surse de informații care nu sunt de actualitate și nu corespund pieței actuale (decret 256/1984) și coeficienți de majorare Această abordare nu este în conformitate cu Standardele de evaluare La metoda comparațiilor de piață — ajustările aplicate comparabilelor nu sunt argumentate în cadrul Raportului de evaluare De asemenea s-a utilizat și o terminologie neconformă (ex Element de comparație „Alcătuire" — tip „sandwich" clasic b c a etc ) Aspecte clarificate cu Evaluatorul pe parcursul derulării procedurii disciplinare Scopul evaluării — având în vedere că Raportul de evaluare nu prezintă clar scopul și obiectul evaluării, acest lucru a fost clarificat pe parcursul audierii Evaluarea a fost solicitată de către persoana care se afla în litigiu cu reclamantul, stabilindu-se de către instanță următoarele obiective: estimarea valorii de piață a apartamentului așa cum este la data evaluării, estimarea valorii de piață a apartamentului la data achiziției de către persoana aflată în litigiu cu reclamantul — stadiul fizic „la roșu" și estimarea valorii investițiilor efectuate de către aceasta Evaluatorul nu a avut contract încheiat pentru serviciile de evaluare — „solicitarea a fost verbală" Referitor la neconformitățile constatate în cadrul Raportului de evaluare, evaluatorul nu a avut explicații de natură a le clarifica (Ex referitor la utilizarea abordării pe bază de costuri pentru opinia finală, evaluatorul a declarat că este de acord că metoda adecvată este metoda comparațiilor de piață, dar că „diferența între cele două nu este mare", referitor la utilizarea „coeficienților de majorare", a declarat că i-a utilizat pentru a aduce valoarea la nivelul unei valori de piață etc ) Propunerea CED de soluționare a cauzei Având în vedere toate neconformitățile constatate în Raportul de evaluare și explicațiile primite din partea evaluatorului pe toată perioada cercetării disciplinare, CED a constatat că evaluatorul a încălcat prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, mai exact principiul competenței profesionale, respectiv punctul 2 4 — lit c) — care spune: „Evaluatorul autorizat trebuie să aibă cunoștințele și abilitățile necesare, astfel încât să înțeleagă și să utilizeze corect metodele și procedurile de evaluare general recunoscute pentru realizarea unei evaluări credibile; să nu efectueze evaluarea într-o manieră neatentă sau neglijentă, favorizând apariția de erori" Pentru abaterea disciplinară constatată, CED a propus Consiliului Director sancționarea disciplinară a evaluatorului cercetat cu: „AVERTISMENT CU ACȚIUNE CORECTIVĂ PROFESIONALĂ" După analiza tuturor informațiilor în cauză, Consiliul Director a decis acordarea sancțiunii propuse de către Comisia de Etică și Disciplină VALOAREA | Q1 2014 21 Etica profesională, fundamentul încrederii publice > DANA ABABEI, Vicepreședinte ANEVAR, Președintele Comisiei Juridice Dicționarul explicativ al limbii române definește etica astfel: Ansamblu de norme în raport cu care un grup uman își reglează comportamentul pentru a deosebi ce este legitim și acceptabil în realizarea scopurilor Promotorii standardelor de evaluare la nivel internațional precizează în codul deontologic că în aplicarea standardelor de evaluare este esențial ca evaluările realizate în conformitate cu acestea să fie efectuate de evaluatori profesioniști onești și competenți, fără prejudecăți și interese proprii, ale căror rapoarte sunt clare, nu induc în eroare și care prezintă toate aspectele esențiale pentru înțelegerea adecvată a evaluării în conformitate cu art 24 litera c) al Ordonanței 24/2011 privind unele masuri în domeniul evaluării bunurilor, evaluatorii ce-și desfășoară activitatea în România trebuie să respecte codul de etică al profesiei de evaluator autorizat Obiectivul codului de etică constă în consolidarea încrederii publice în procesul de evaluare prin crearea unui cadru pentru exprimarea unei opinii de evaluare credibile de către evaluatorii autorizați cu pregătire adecvată și care își desfășoară activitatea în mod etic Scopul codului de etică constă în promovarea principiilor și conduitei etice pentru profesia de evaluator autorizat Așadar, respectând codul de etică, consolidăm încrederea publică în ANEVAR, încredere creată pas cu pas în cei peste 20 de ani de activitate și fiecare din noi, evaluatorii autorizați onești, ne diferențiem de cei ce aleg altă cale Numai prin stabilirea și respectarea a ceea ce este legitim, moral și acceptabil în practicarea profesiei 22 VALOAREA putem să devenim profesioniști recunoscuți de piață Principiile etice fundamentale precizate de codul de etică al profesiei de evaluator autorizat sunt: Integritate Obiectivitate, independență, imparțialitate Confidențialitate Competență profesională Comportament profesional Integritatea, ca principiu, obligă evaluatorii să fie cinstiți și onești în toate relațiile profesionale și de afaceri Integritatea implică o comportare corectă și sinceră Evaluatorul nu va realiza cu bună știință un raport de evaluare care: conține declarații sau informații false, greșite sau întocmite în mod necorespunzător; conține erori fundamentale prin omisiune sau realizate cu intenție Să fim onești! Un astfel de raport de evaluare nu trebuie realizat în nicio circumstanță, indiferent că suntem obligați sau nu să respectăm niște principii Dacă un evaluator autorizat descoperă asocierea sa cu informații false sau eronate, trebuie să ia imediat măsurile necesare pentru a corecta erorile efectuate și să informeze clientul ș utilizatorul lucrării de cele constatate în acest context trebuie menționat art 25 al Ordonanței 24/2011 privind unele masuri în domeniul evaluării bunurilor introdus prin Legea 221/2013 privind aprobarea Ordonanței de Urgență a Guvernului nr 12/2013 pentru reglementarea unor masuri finan-ciar-fiscale și prorogarea unor termene și de completare a unor acte normative: Art 25 Evaluatorii răspund în desfășurarea activității lor disciplinar, civil sau penal, după caz (2) Răspunderea penală pentru producerea de prejudicii prin utilizarea, în orice formă, a unor date false în raportul de evaluare, cât și prin incorecta aplicare a standardelor de evaluare adoptate de Asociație revine exclusiv evaluatorului Având în vedere evoluția dezvoltării profesiei în țara noastră, este util de amintit/precizat faptul că în nicio circumstanță onorariul perceput de evaluatorul autorizat pentru activitatea de evaluare desfășurată nu trebuie să fie exprimat ca procent din valoarea estimată și nici nu trebuie să fie condiționat de primirea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusă Onorariul nu trebuie să depindă nici de realizarea unui eveniment (acordare/neacordare credit, scădere sau nu a cotei de impozit etc ) sau beneficiu viitor Totodată, oferirea sau primirea de cadouri, servicii de cazare sau de alte tipuri ar putea genera obligații ce ating integritatea Nu trebuie niciodată să uităm că prevederile codului de etică al profesiei de evaluator autorizat sunt obligatorii pentru toți evaluatorii autorizați, persoane fizice și persoane juridice, membri ai Asociației Nerespectarea dispozițiilor acestui cod constituie abatere disciplinară și atrage răspunderea evaluatorilor autorizați conform regulamentelor în vigoare (Vezi articolul „Despre etică și disciplină" din nr 1 al revistei „Valoarea, oriunde este ea“) Dar nu frica trebuie să fie cea care să ne facă să respectăm principiile etice, ci cei șapte ani de acasă, urmați de cei „mulți“ ani de educație/instruire și nu în ultimul rând mândria de a face parte dintr-o asociație cu un nume recunoscut în România, nume la a cărui consolidare am participat fiecare din noi! VALOAREA | Q1 2014 23 O propunere a procedurii de inițiere, elaborare și aprobare a documentelor profesionale ANEVAR > ELENA APOSTOLESCU Membră a Comisiei Științifice și de Standarde Director general CMF CONSULTING S A A vând în vedere complexitatea aspectelor practice cu care mulți evaluatori se confruntă, cât și faptul că începând cu anul 2009 International Valuation Standards Council — IVSC a hotărât ca standardele IVS să conțină numai principii de evaluare, urmând ca unele elemente de metodologie să fie publicate separat, a apărut necesitatea emiterii de către ANEVAR a unor documente profesionale care să confere evaluatorilor mai multe recomandări și indicații cu privire la aplicarea acestor standarde și să ajute la clarificarea unor aspecte practice și specifice mediului economic românesc actual în cele ce urmează este prezentată o propunere a procedurii de inițiere, elaborare și aprobare a documentelor profesionale în cadrul ANEVAR, procedură care ia în considerare practica în domeniul elaborării standardelor de către cei mai cunoscuți furnizori de standarde 1 Baza legală în conformitate cu Ordonanța 24/2011 privind unele masuri în domeniul evaluării bunurilor, standardele de evaluare a bunurilor în România sunt adoptate de către Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România — ANEVAR Conferința Națională ANEVAR aprobă prin hotărâre standardele de evaluare obligatorii pentru membrii ANEVAR la propunerea Consiliului Director în cadrul ANEVAR funcționează Comisia Științifică și de 24 VALOAREA Standarde, care își desfășoară activitatea potrivit regulamentului aprobat de Consiliul Director Conform acestui regulament, comisia inițiază, elaborează și propune Consiliului Director forma finală a documentelor profesionale referitoare la desfășurarea activității de evaluare în conformitate cu strategia de evoluție viitoare/programul de activitate ANEVAR, documentele profesionale obligatorii vor fi: Standardele de evaluare a bunurilor — SEV; Ghidurile metodologice de evaluare a bunurilor — GME Documentele profesionale neobligatorii, dar recomandate de ANEVAR ca reprezentând cea mai bună practică sunt: Recomandările practice de evaluare a bunurilor — RPE; Studii de caz și exemple practice de evaluare a bunurilor — SCE Propunerile de documente profesionale obligatorii vor fi avizate de Comitetul de standarde, grup constituit conform Regulamentului de organizare și funcționare a ANEVAR (art 5 al 3) și care va asista Consiliul Director ANEVAR în deciziile de adoptare a documentelor profesionale obligatorii Comitetul de standarde va avea în componență experți cu experiență în elaborarea standardelor internaționale, europene sau naționale în evaluarea bunurilor sau în domenii conexe (audit, contabilitate, bănci, asigurări, fiscalitate, piața de capital etc ) Propunerile de documente profesionale neobligatorii vor fi aprobate prin hotărâri ale Consiliului Director ANEVAR și publicate Conform regulamentului său, Comisia Științifică și de Standarde are în componența sa Subcomisia de standarde, care are ca atribuții inițierea, elaborarea, finalizarea și transmiterea spre aprobare a documentelor profesionale ANEVAR 2 Inițierea unui proiect de document profesional Un proiect de document profesional ANEVAR poate însemna fie actualizarea unui document existent, fie elaborarea unui document nou pe o temă ce nu este tratată în documentele în vigoare Proiectele pot fi propuse fie de persoane din conducerea ANEVAR, fie de Subcomisia de standarde, fie de echipa ANEVAR sau de o altă persoană sau autoritate interesată 3 Aprobarea proiectului Un proiect propus trebuie analizat de un grup de analiză compus din președintele comisiei, Subcomisia de standarde și directorul general al ANEVAR Includerea proiectului în Planul de lucru al Subcomisiei de standarde are la bază următoarele criterii: Este o temă nouă și necesară în practica evaluării bunurilor Problema poate fi rezolvată prin actualizarea unui document profesional existent sau printr-un document nou Rezolvarea temei este benefică pentru evaluatori și pentru utilizatori Tema se poate rezolva cu resursele disponibile ținând cont și de alte priorități în analiză pot fi consultați reprezentanți ai firmelor de evaluare, autorități de reglementare și/sau alte organizații profesionale Dacă proiectul răspunde criteriilor menționate, grupul de analiză va recomanda comisiei includerea în Planul de lucru al Subcomisiei de standarde 4 Realizarea proiectului Grupurile de lucru Pentru fiecare proiect se va organiza un grup de lucru care va cuprinde membri ai Subcomisiei de standarde, membri ANEVAR sau experți ce nu sunt membri ai ANEVAR Toate grupurile de lucru vor fi conduse de un membru al Subcomisiei de standarde și vor fi asistate de un secretar tehnic de la IROVAL Recrutarea experților externi se va face pe site-ul ANEVAR, prin notificarea membrilor ANEVAR sau direct prin contactarea experților Președintele comisiei este responsabil de compoziția grupurilor de lucru pentru a acoperi aria de expertiză necesară Grupul de lucru își încetează activitatea la finalizarea proiectului, adică la aprobarea documentului de către conducerea ANEVAR sau când hotărăște abandonarea proiectului Document consultativ inițial Cu excepția proiectelor de actualizare a unor documente existente, prima fază a unui proiect este elaborarea VALOAREA | Q1 2014 25 unui document consultativ care prezintă natura proiectului, problemele care trebuie rezolvate, descrierea sumară a rezolvărilor de către alte asociații profesionale și, dacă e posibil, concluziile preconizate de grupul de lucru Prin întrebări se vor solicita puncte de vedere Propunerea de document consultativ inițial se aprobă de Subcomisia de standarde și se transmite inițial principalelor instituții sau organizații interesate Documentul consultativ inițial completat cu propunerile primite se aprobă de Comisia Științifică și de Standarde și se publică pe site-ul ANEVAR De regulă, perioada de expunere este de trei luni, dar poate fi redusă până la minim o lună cu aprobarea comisiei Răspunsurile primite se vor publica pe site-ul ANEVAR, cu excepția cazurilor când respondentul solicită anonimatul Răspunsurile primite se colectează, se analizează de grupul de lucru care propune modul de continuare a proiectului Documentul de dezbatere publică Dacă în urma analizei documentului consultativ inițial, comisia decide continuarea proiectului, atunci grupul de lucru va elabora un document de dezbatere publică Acesta va cuprinde, de regulă, și întrebări referitoare la aspecte controversate apărute în urma analizei documentului consultativ inițial Grupul de lucru poate susține documentul de dezbatere publică cu motivația unor concluzii posibile Documentul de dezbatere publică aprobat de comisie va fi publicat pe site-ul ANEVAR pentru o perioadă de trei luni, ce poate fi redusă cu aprobarea comisiei până la minim o lună Comisia poate organiza la sediul ANEVAR discuții colective (masă rotundă) cu evaluatori și/sau utilizatori și discuții directe cu instituțiile și/sau organizațiile interesate Răspunsurile la documentul de dezbatere publică vor fi publicate pe site-ul ANEVAR, cu excepția cazurilor în care respondentul solicită anonimatul Răspunsurile sunt compilate de grupul care va propune argumentat Subcomisiei de standarde care sunt amendamentele acceptabile pentru a fi introduse în forma finală a documentului profesional Dacă răspunsurile arată necesitatea unor modificări majore în documentul de dezbatere publică, atunci Subcomisia de standarde va propune comisiei elaborarea unei noi variante a documentului de dezbatere publică, reluându-se ciclul prevăzut mai sus pentru documentul inițial Finalizarea și aprobarea După considerarea amendamentelor acceptabile, comisia va solicita avizul consulativ al Comitetului de standarde pentru aprobarea formei finale a documentului profesional obligatoriu și transmiterea către Consiliul Director ANEVAR spre adoptare 5 Procedura de lucru a Subcomisiei de standarde Deciziile privind continuarea proiectelor și aprobarea fazelor intermediare și finale se iau de către Subcomisia de standarde în ședințe ordinare anunțate pe site-ul ANEVAR cu cel puțin 5 zile în avans Ședințele sunt deschise observatorilor înscriși (în limita locurilor disponibile) Cu aprobarea comisiei, procesele-verbale ale ședințelor Subcomisiei de standarde vor fi publicate pe site-ul ANEVAR Fiecare membru al Subcomisiei de standarde are dreptul la un vot și cvorumul este constituit cu 2/3 din numărul membrilor Deciziile se adoptă, de regulă, prin consens și numai în cazuri excepționale prin majoritatea membrilor prezenți în caz de balotaj, președintele comisiei are vot decisiv Nu se admite votul prin procură sau prin corespondență 6 Situații excepționale Când, din cauze externe, apare o situație ce necesită elaborarea rapidă a unui document profesional, comisia va emite o declarație provizorie redactată de Subcomisia de standarde, care va arăta modul provizoriu de soluționare a situației și cum va fi rezolvată definitiv problema în cadrul prezentei proceduri Concluzii Propunerea reprezintă o opinie asupra modului în care procedura privind elaborarea de documente profesionale ar putea să se deruleze în cadrul ANEVAR 26 VALOAREA Verificarea rapoartelor de evaluare și legătura cu instituțiile publice Director general ANEVAR Adeseori, în practică, se naște necesitatea verificării rapoartelor de evaluare întocmite de evaluatorii autorizați, membri ai Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România Indiferent de cauza care a condus la verificarea rapoartelor de evaluare, acest proces se poate realiza numai de către evaluatori autorizați din cadrul ANEVAR, având specializarea „verificări de rapoarte de evaluare — VE“ Rezultatul verificării constă într-o confirmare sau infirmare în ceea ce privește conformitatea raportului de evaluare cu standardele de evaluare în vigoare la data efectuării evaluării Niciodată un raport de verificare nu va oferi o valoare alternativă O valoare alternativă poate rezulta numai ca urmare a încheierii unui nou raport de evaluare Un tip de verificare pe care aș vrea să îl prezentăm pe larg în continuare este prevăzut de OG nr 24/2011 la art 8 alin (8) lit p) Acesta se adresează numai instituțiilor publice care pot solicita Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România un punct de vedere asupra conformității rapoartelor de evaluare realizate de către evaluatorii autorizați ANEVAR cu standardele de evaluare adoptate de Asociație VALOAREA | Q1 2014 27 Necesitatea acestui tip de verificare a rezultat tocmai din specificul instituțiilor publice ai căror reprezentanți legali sunt puși în situația de a lua decizii pe baza rapoartelor de evaluare, decizii care atrag răspunderea civilă sau penală, după caz, a acestora Eventualele prejudicii la nivel de stat sau de companie se calculează tocmai în funcție de rezultatul unui raport de verificare a evaluării inițiale Mai mult, există numeroase situații în care realizarea unei evaluări de către un evaluator autorizat aparținând unui organizații profesionale reglementate este impusă de prevederi legale Ex : art n din Legea nr 255/2010 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, necesară realizării unor obiective de interes național, județean și local, Codul fiscal, Legea nr 247/2005 privind reforma în domeniile proprietății și justiției, precum și unele măsuri adiacente ș a Verificarea solicitată Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România nu se realizează îh temeiul unui contract de prestări servicii, poate fi inițiată numai de instituții publice și se realizează de către Comisia de Verificare și Monitorizare din cadrul ANEVAR în urma realizării procesului de verificare, această comisie prezintă Consiliului Director al ANEVAR un punct de vedere care este comunicat instituției publice solicitante în cadrul acestei activități, ANEVAR s-a confruntat cu următoarele probleme: 1 Confuzia dintre evaluare și expertiza tehnică 2 Confuzia dintre calitatea de evaluator autorizat ANEVAR și calitatea de expert tehnic atribuită de Ministerul Justiției 3 Incertitudinea privind obligativitatea aplicării standardelor de evaluare adoptate de Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România în toate activitățile de stabilire a valorii unui bun, întreprinderi, acțiuni și alte instrumente financiare, fond de comerț sau alte active necorporale Primele două confuzii se pot clarifica pornind de la legislația care definește cele două activități Astfel, activitatea de expertiză tehnică judiciară se desfășoară conform prevederilor Ordonanței Guvernului nr 2/2000 privind organizarea activității de expertiză tehnică judiciară și extrajudiciară și este efectuată de către experți tehnici judiciari aflați pe Lista experților judiciari publicată pe site-ul Ministerului Justiției, în timp ce activitatea de evaluare se desfășoară conform prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul Str Scărlătescu nr 7, sector 1, București Tel :+4o(o)2i 315 65 64, +40(0)21 315 65 05 Fax:+4o(o)2i 311 13 40 Către, MINISTERUL JUSTIȚIEI Domnului Robert Cazanciuc, ministrul Justiției Stimate domnule ministru, Prin prezenta vă supunem atenției următoarele: Prin Ordonanța Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor, cu modificările și completările ulterioare, a fost înființată Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România, ANEVAR, organizație profesională de utilitate publică, fără scop patrimonial din care fac parte evaluatorii autorizați Prin același act normativ a fost reglementată și activitatea de evaluare a bunurilor, stabilindu-se totodată organizarea și desfășurarea activității de evaluare, precum și modul de acces la profesia de evaluator autorizat Printre atribuțiile acestei organizații profesionale se regăsește și aceea de a adopta standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare Obligativitatea respectării acestor standarde este generală, nefiind condiționată de tipul sau contextul evaluării Astfel, potrivit legii, standardele adoptate de ANEVAR sunt obligatorii pentru toate activitățile de evaluare, inclusiv pentru evaluarea realizată în cadrul activității de expertiză judiciară în acest context, ne confruntăm cu numeroase adrese din partea instanțelor judecătorești care solicită lista evaluatorilor autorizați ANEVAR, dar care au și calitatea de experți tehnici judiciari Aceste solicitări rezultă, pe de o parte, din cauză că în anumite zone geografice numărul experților tehnici judiciari este foarte redus, iar pe de altă parte, pentru că instanțele judecătorești preferă să apeleze la serviciile unui evaluator care a mai parcurs un filtru de pregătire în domeniul evaluării Pentru soluționarea acestor probleme precizăm că se poate face apel la dispozițiile art 12 lit b) alin (1) din Ordonanța Guvernului nr 2/2000 privind organizarea 28 VALOAREA evaluării bunurilor și este efectuată de evaluatori autorizați înscriși în Tabloul Asociației Referitor la posibila legătură dintre evaluatorii autorizați și experții judiciari care realizează rapoarte de evaluare de proprietăți imobiliare sau bunuri mobile, găsiți în Anexă punctul de vedere al ANEVAR care a fost transmis Ministerului Justiției în ceea ce privește obligativitatea aplicării standardelor de evaluare adoptate de Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România în toate activitățile de stabilire a valorii unui bun, întreprinderi, acțiuni și alte instrumente financiare, fond de comerț sau alte active necorporale, aceasta rezultă foarte clar din prevederile art 5 alin (1) lit c) din OG nr 24/2011, care stipulează expres prerogativa Asociației de a adopta standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare, fără a distinge între tipul de evaluare sau între calitatea celor care realizează această activitate Astfel, dispozițiile Ordonanței Guvernului nr 24/2011, cu modificările și completările ulterioare, având ca obiect de reglementare implementarea la nivel național a standardelor internaționale de evaluare, guvernează toate activitățile desfășurate de evaluatorii/experții autorizați care întocmesc rapoarte de evaluare/lucrări de expertiză tehnică judiciară și extrajudiciară în materia evaluării bunurilor activității de expertiză tehnică judiciară și extrajudiciară, care prevede că „la cerere, poate dobândi calitatea de expert tehnic judiciar într-o anumită specialitate persoana care a dobândit calitatea cerută pentru desfășurarea activității în acea specialitate, prevăzută în nomenclatorul specializărilor expertizei tehnice judiciare, în condițiile legii speciale ce reglementează organizarea și desfășurarea unei activități sau profesii și modul de acces în aceasta*/ în această situație, dobândirea calității de expert tehnic judiciar are loc cu susținerea unui interviu organizat de Ministerul Justiției, care are drept scop verificarea gradului de însușire a dispozițiilor din codurile de procedură civilă și penală referitoare la expertiză, precum și a prevederilor din alte acte normative care reglementează activitatea de expertiză tehnică judiciară, precum și drepturile și obligațiile experților Având în vedere cele de mai sus, propunem să fie încheiat un Protocol între Ministerul Justiției și ANEVAR prin care evaluatorii autorizați ANEVAR pentru specializările evidențiate la pozițiile 39 (evaluarea proprietăților imobiliare) și 40 (evaluarea bunurilor mobile — economie) din Nomenclatorul specializărilor expertizei tehnice judiciare, aprobat prin Ordinul ministrului justiției nr 199/2010, cu modificările și completările ulterioare, să poată dobândi calitatea de expert tehnic judiciar în condițiile art 12 alin (1) lit b) din OG nr 2/2000 Totodată, ANEVAR își declară disponibilitatea de a-și asuma următoarele obligații: De a asigura pregătirea profesională a evaluatorilor autorizați ANEVAR pentru susținerea interviului în vederea dobândirii calității de expert tehnic judiciar; De a informa Ministerul Justiției cu privire la orice schimbare a statutului evaluatorilor autorizați ANEVAR care au dobândit și calitatea de expert tehnic judiciar, în raport cu reglementările proprii acestei profesii; De a informa Ministerul Justiției despre sancțiunile disciplinare aplicate evaluatorilor autorizați ANEVAR care au dobândit și calitatea de expert tehnic judiciar în speranța finalizării acestui demers, vă stăm la dispoziție cu orice alte informații utile Cu mulțumiri, PREȘEDINTELE ASOCIAȚIEI NAȚIONALE A EVALUATORILOR AUTORIZAȚI DIN ROMÂNIA ADRIAN VASCU VALOAREA | Q1 2014 29 Aspecte practice privind utilizarea metodelor și tehnicilor de evaluare prevăzute în Standardele ANEVAR Abordarea prin piață >ANUȚASTAN, Vicepreședinte ANEVAR, MAA, MRICS, REV, Președinte al Comisiei de evidență a membrilor Director Fairvalue Consulting ANEVAR are deja o bună practică, începută de-a lungul anilor și continuată și în ultima perioadă, de a revizui și îmbunătăți periodic materialele care stau la baza suporturilor de curs Anul acesta s-a făcut o astfel de revizuire a suportului de curs pentru cursul Evaluarea Proprietăților Imobiliare, a celui pentru Evaluarea Bunurilor Mobile și a celui de la cursul Evaluarea întreprinderii Odată cu revizuirea materialelor, pentru suportul cursului de Evaluare a Proprietăților Imobiliare am avut o serie de întâlniri, la sfârșitul lunii noiembrie a anului trecut, la care au participat majoritatea lectorilor ce predau frecvent la cursurile organizate de ANEVAR Au fost discuții foarte interesante, majoritatea „disputelor" având ca punct de pornire modul în care utilizăm fiecare dintre noi în practică metodele și tehnicile de evaluare Astfel, în urma discuțiilor s-au desprins câteva aspecte utile atât pentru cei care urmează să participe la cursurile de formare organizate de ANEVAR (membri stagiari sau membri titulari care vor să obțină încă o specializare), dar și pentru colegii evaluatori, cei care practică această profesie S-a urmărit în principal o uniformizare a termenilor utilizați atât în cadrul suportului de curs, cât și în cadrul rapoartelor de evaluare întocmite de către evaluatorii autorizați, termeni care să corespundă cu cei specificați în Standardele de Evaluare ANEVAR în vigoare la această dată De asemenea, s-au făcut la fiecare dintre abordările în 30 VALOAREA evaluare mai multe recomandări concrete, bazate în special pe experiența celor care practică această profesie, în scopul clarificării unor aspecte practice ale acestor abordări, ținând cont de influența tipului proprietății evaluate și de scopul raportului de evaluare Vă propunem o serie de astfel de recomandări, acestea urmând să fie prezentate în mai multe articole, scrise de o parte dintre cei care au lucrat la elaborarea materialelor ce stau la baza suportului de curs, pentru fiecare dintre specializări Pentru început o să vă prezint câteva idei legate de Evaluarea Proprietății Imobiliare, desprinse din tema Abordarea prin piață (Abordarea prin comparații, așa cum o regăseam denumită în edițiile precedente ale materialelor) Știm cu toții că în cadrul acestei abordări regăsim cele 2 tipuri de tehnici, iar în cadrul acestora mai multe metode: Tipuri de tehnici Tehnici cantitative: analiza pe perechi de date analiza datelor secundare analiza statistică analiza costurilor Tehnici calitative: metoda comparațiilor relative analiza tendințelor analiza clasamentului interviuri personale Metodele cel mai des utilizate sunt analiza pe perechi de date, din cadrul tehnicilor cantitative, respectiv metoda comparațiilor relative, din cadrul tehnicilor calitative Referitor la decizia privind metoda utilizată, se desprind două concluzii importante din practica curentă: Este la latitudinea evaluatorului, bazat pe raționamentul acestuia, dacă utilizează o tehnică cantitativă sau o tehnică calitativă Important este ca modul în care acestea sunt aplicate să fie argumentat în cadrul raportului de evaluare, pentru ca beneficiarul acestuia să aibă posibilitatea să înțeleagă modul cum au fost aplicate aceste tehnici Dacă pentru evaluarea apartamentelor, caselor sau a anumitor terenuri se poate aplica corect o tehnică cantitativă (pe perechi de date), în cazul proprietăților comerciale sau industriale (dacă sunt suficiente informații pentru a utiliza abordarea prin piață) este indicată utilizarea tehnicilor calitative sau o combinație a celor două tipuri de tehnici Elemente de comparație — este recomandată împărțirea acestora astfel: Corecții specifice tranzacției Aceste corecții se aplică în general în următoarea ordine: drepturi de proprietate transmise; condiții de finanțare; condiții de vânzare; cheltuieli necesare imediat după cumpărare; condiții de piață Corecții specifice proprietății localizarea; caracteristicile fizice; caracteristicile economice; utilizarea/zonarea; componentele nonimobiliare ale valorii ATENȚIE LA SEMNUL CORECȚIEI CARE TREBUIE ANALIZAT ÎNAINTE DE MĂRIMEA ACESTEIA Există situații în care unele elemente se suprapun sau sunt percepute la pachet Evaluatorul trebuie să aibă grijă să nu efectueze corecții de două ori pentru aceleași diferențe (evitarea dublei corecții) Tehnica cantitativă - Analiza pe perechi Utilizarea ofertelor: Se apelează la oferte doar dacă nu se găsesc pe piață informații suficiente despre tranzacții Dacă nu există suficiente informații disponibile despre tranzacții recente, se pot utiliza în cadrul abordării prin piață informații privind oferte cu proprietăți comparabile disponibile pe piață, cu condiția ca relevanța acestor informații să fie clar stabilită și analizată critic (extras IVS 2011) De asemenea, ofertele curente utilizate trebuie să fie cunoscute și analizate de către evaluator (nu este suficient să fie preluate de pe site-urile imobiliare) Este recomandat să fie contactat proprietarul sau agentul imobiliar și să fie verificate informațiile conținute în oferta de vânzare Pe baza acestei convorbiri se poate întocmi o fișă a comparabilei, care să conțină inclusiv numele și numărul de telefon al persoanei care a furnizat informațiile Este de reținut că, de obicei, o tranzacție potențială se va încheia la un preț sub nivelul ofertat Nivelul marjei de negociere este diferit pe piață și rezultă din analiza pieței VALOAREA | Q1 2014 31 Practic: în cazul în care informațiile disponibile pe piață nu se referă la tranzacții efective, ci la oferte curente de vânzare, evaluatorul trebuie să procedeze la corectarea valorilor ofertate cu marja de negociere indicată de piață Rezultatul obținut se va utiliza în grila datelor de piață ca reprezentând un preț estimat de tranzacție Această operație se va face în afara grilei (de regulă înainte de orice altă corecție) și nu se va lua în calcul în determinarea corecțiilor totale Chiar dacă în grila datelor de piață se va păstra acest procent, pentru a se evidenția nivelul marjei considerat, valoarea marjei de negociere nu se va aduna la suma corecțiilor Este de preferat ca în grila din rapoartele de evaluare să fie evidențiate atât corecțiile procentuale, cât și cele absolute (indiferent de modul de determinare a acestora, valoric sau procentual), pentru ca în cazul în care evaluatorul lucrează cu corecții procentuale să vadă și cât înseamnă acestea în valoare absolută și dacă valorile sunt rezonabile Selectarea valorii Valorile rezultate pentru fiecare proprietate comparabilă trebuie să conducă spre o indicație de valoare pentru proprietatea subiect în această etapă, evaluatorul consideră: intervalul de valori rezultate, numărul de corecții aplicate fiecărei proprietăți, totalul corecțiilor pentru fiecare proprietate calculate în valori absolute (corecția brută valoric și procentual), totalul corecțiilor pentru fiecare proprietate comparabilă, calculat ca sumă algebrică (corecția netă, valoric și procentual) orice corecții deosebit de mari aplicate proprietăților comparabile și orice alți factori care pentru o proprietate comparabilă pot avea o importanță mai mare Selectarea valorii se va face înspre comparabila cu caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea evaluată (subiect) în grila de calcul, acest lucru este reflectat de numărul și cuantumul ajustărilor Numărul și cuantumul mic de ajustări indică o asemănare cu subiectul Cu alte cuvinte, nu trebuie să transformăm în regulă criteriul în funcție de care selectăm rezultatul final: ajustarea brută totală cea mai mică sau ajustarea brută procentuală Important este raționamentul evaluatorului Dacă utilizăm comparabile adecvate, adică prețurile de tranzacționare sau de ofertă sunt destul de asemănătoare între ele, cu un ecart redus, valorile rezultate după aplicarea ajustărilor ar trebui, la rândul lor, să se situeze într-un interval rezonabil Bine aplicată, această tehnică va conduce la rezultate apropiate în urma aplicării ajustărilor Raționamenul evaluatorului este cel care va conduce către selectarea valorii 32 VALOAREA Tehnica calitativă- Comparația relativă Rolul comparației relative este să restrângă intervalul prețurilor pe care piața le recunoaște (la fel, intervalele trebuie să fie rezonabile) în analiza comparației relative, rezultate credibile pot fi obținute prin încadrarea proprietății în cauză între comparabilele care îi sunt superioare și cele care îi sunt inferioare din punctul de vedere al caracteristicilor Dacă toate comparabilele sunt fie superioare, fie inferioare, nu poate fi definit un interval al valorilor posibile, ci numai o limită inferioară sau una superioară în acest caz, singura concluzie a evaluatorului este fie că: valoarea proprietății în cauză este mai mare decât cea mai mare valoare a unei comparabile (dacă toți factorii calitativi ai comparabilelor sunt inferiori), fie este mai mică decât cea mai mică valoare a comparabilelor (dacă toți factorii calitativi ai comparabilelor sunt superiori) Dacă se găsesc însă informații despre proprietăți comparabile dintre care unele sunt superioare și altele inferioare proprietății de evaluat, încadrarea proprietății într-un interval cât mai restrâns se realizează prin determinarea corecției globale și aranjarea prețurilor într-un tabel în funcție de semnul corecției globale Practic: după determinarea corecției globale se ordonează prețurile într-un tabel într-o ordine dată de corecția globală (pozitivă sau negativă) și se poziționează proprietatea de evaluat în acest interval Astfel, dacă raționamentul corecțiilor a fost bine justificat, ar trebui ca valoarea proprietății evaluate să se situeze între cel mai mic preț al unei comparabile cu corecția globală negativă și cel mai mare preț al unei comparabile cu corecția globală pozitivă Ca și concluzie: Pentru a asigura credibilitatea rezultatelor evaluării, în primul rând, evaluatorul trebuie să se asigure că proprietățile comparabile sunt reale iar prețurile de tranzacționare sau nivelul ofertei sunt în concordanță cu caracteristicile pieței specifice la data evaluării în al doilea rând, evaluatorul trebuie să verifice datele de piață obținute și să înțeleagă foarte bine caracteristicile de comportament al cumpărătorilor și al vânzătorilor implicați în tranzacțiile imobiliare El va fi circumspect față de informațiile oferite de terți; se recomandă verificarea întotdeauna a unor astfel de date în același timp, pot rezulta ipoteze sau concluzii incorecte, dacă evaluatorul se bazează numai pe date statistice, fără a lua în considerare motivarea părților aflate în tranzacție Este necesar ca evaluatorul să identifice și să analizeze punctele tari și punctele slabe ale proprietății, din datele prelucrate și din analizele comparative efectuate Toate faptele relevante, dar și opiniile trebuie să fie scrise în raportul de evaluare La analiza rezultatelor obținute prin aplicarea abordării prin piață, dar și la analiza finală a rezultatelor, trebuie să se exprime clar opinia privind fiabilitatea datelor culese, a analizelor efectuate și a concluziilor privind valoarea în curând vor fi aprobate standardele de evaluare ediția 2014 în care vor apărea clarificări privind cele trei tipuri de evaluări (întreprinderi, proprietăți imobiliare și bunuri mobile) Cunoașterea și aplicarea acestora vor aduce un plus de acuratețe rapoartelor de evaluare, inclusiv prin modul de estimare a valorii pe baza abordării prin piață! ■ VALOAREA | Q1 2014 33 Când se pune problema evaluării clădirilor comerciale verzi, evaluatorii merg pe bâjbâite pentru că și instituțiile de credit și ceilalți clienți arată cu degetul în direcții diferite Când se pune problema evaluării clădirilor comerciale verzi, evaluarea elementelor sustenabile ale acestora este cumva rămasă în urmă, deoarece cererea este mică și pentru că nu prea există informații în acest domeniu Deși sectorul construcțiilor și proiectării în construcții se concentrează intens pe sistemele de măsurare a sustenabilității acestora stabilite prin programele Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) al Consiliului pentru Clădiri Verzi al SUA și Energy Star al Agenției Americane pentru Protecția Mediului (până în acest moment o suprafață de aproximativ 372 000 rmîn clădiri comerciale verzi), multe instituții de credit sunt mai degrabă interesate de evaluări expeditive decât de evaluarea pe criterii de mediu Prin urmare, nici nu încurajează evaluatorii să stăruie asupra caracteristicilor de sustenabilitate „Evaluatorii nu încorporează caracteristicile verzi în evaluare deoarece clienții nu cer acest lucru", spune Theddi Wright Chappell, MAI, LEED AP, lider de practică națională pe probleme de sustenabilitate la Cushman & Wakefield din Colorado Timothy Lowe, director general la Waronzof Associates Inc din El Segundo, California, susține punctul de vedere al lui Chappell și adaugă: „Instituțiile de credit fac prea puține eforturi sau nu se sinchisesc deloc să ceară evaluatorilor să aibă în vedere și caracteristicile de sustenabilitate sau verzi ale proprietății ceea ce constituie un element descurajator pentru evaluatori de a investi în dobândirea unor competențe necesare evaluării clădirilor verzi" Pentru că cererea pentru evaluări de clădiri verzi a fost foarte scăzută, piața nu oferă date comparabile și fiabile care să poată fi folosite în rapoartele de evaluare „Datele despre performanțele clădirilor verzi și despre astfel de vânzări sunt mai degrabă anecdotice decât empirice, iar evaluatorii nu se simt în largul lor cu informații anecdotice", spune Chappell „Fără date statistice relevante despre vânzări și rentabilități, majoritatea evaluatorilor se abțin să o ia înaintea datelor concrete și să facă proiecții agresive despre proprietățile imobiliare verzi și valoarea lor " Să gândim verde Totuși, există o serie de factori care pot să trezească o schimbare în atitudinea abordată în industrie și să încurajeze evaluatorii să ia o decizie și să apese pe pedala verde Este vorba, în primul rând, de perspectiva ca evaluatorii să cunoască deja cum să abordeze caracteristicile proprietăților imobiliare verzi, spune Timothy Runde, MAI, LEED AP, partener la Carneghi-Blum & Partners din San Francisco Totuși, lucrurile nu stau întru totul astfel și ar fi grav dacă clienții s-ar așteapta la un anumit nivel de cunoștințe când acesta nu există „Am evoluat mult și noi, ca industrie, am parcurs un drum lung comparabil cu poziția pe care o aveam în urmă cu trei ani, dar încă nu există o înțelegere profundă nici măcar a sistemelor de măsurare a sustenabilității", a declarat Runde VALOAREA | Q1 2014 35 „Trebuie să înțelegi tehnologia, caracteristicile și practicile înglobate într-o clădire verde, și acest lucru reprezintă ceva nou pentru cea mai mare parte a evaluatorilor", spune Runde în al doilea rând, există un număr din ce în ce mai mare de clădiri verzi și de practici legate de suste-nabilitatea acestora Conform firmei de analiză a proprietăților comerciale CoStar, doar 1% dintre clădirile comerciale din prezent sunt clădiri verzi, însă multe companii și municipalități au în vedere certificarea LEED și/sau Energy Star pentru toate construcțiile viitoare Consiliul pentru Clădiri Verzi al SUA (USGBC) estimează că, până în 2015, 40-48% din valoarea unei clădiri verzi va rezida în elementele sale verzi faptul că caracteristicile sustenabile ale clădirilor aduc valoare acestora, îngreunează situația evaluatorilor, cărora li se cere să fie siguri pe ceea ce fac Aceasta nu înseamnă însă că nu există opțiuni pentru evaluatori Thomas Dorsey, MAI, SRA, vicepreședinte senior la Wells Fargo Corporate Properties Group din Charlotte, statul Carolina de Nord, declară că „evaluatorii ar trebui să vină cu estimări pe care să le poată susține" „Dacă există două clădiri, amplasate una lângă cealaltă, și una deține un certificat verde, pe când cealaltă nu, care s-ar închiria mai repede? Dacă cea verde se închiriază sau se vinde mai repede, ar trebui să aibă un avantaj de piață sau de preț", susține Dorsey „Provocarea este să găsești date de piață care să susțină aceste aspecte Ar trebui să nu fie greu de identificat efectul de reducere a costurilor de exploatare", afirmă Dorsey „Este foarte ușor să traduci acest lucru într-o estimare de valoare " în plus, există numeroase rapoarte care actualizează continuu statisticile ce arată avantajele tehnologiilor Până atunci, evaluatorii vor tre- verzi, inclusiv date care indică faptul că în cazul proprie- bui să se mulțumească cu o cantitate tăților comerciale verzi certificate LEED sau Energy Star limitată de date cu privire la comparația dintre vânzările de clădiri verzi și vânzările de clădiri clasice Tocmai lipsa acestor date, care să demonstreze se aplică o primă de chirie de 4 până la 5 puncte procentuale, comparabil cu clădirile necertificate (universitatea din California, Berkeley, 2011) și că prețurile de tranzacționare a clădirilor certificate LEED au fost cu 25% mai mari decât Cu ochii pe verde Agenția pentru Protecția Mediului a SUA, inițiatoa-rea programului Energy Star, si Consiliul pentru Clădiri Verzi al SUA, sponsorul inițiativei LEED, ne oferă câteva idei utile despre elementele care trebuie avute in vedere la evaluarea clădirilor verzi ce elemente să caute pentru fiecare clădire Revedeți sistemele de măsurare a sustenabilității clădirilor De exemplu, raportat la metri pătrati, cele mai multe dintre clădirile existente au certificare LEED, dar LEED constă in mai multe categorii Evaluatorul trebuie să știe înțelegeți cum funcționează caracteristicile sustenabile ale clădirii si cum se raportează acestea la ceea ce se cere în piață Aveți in vedere modul în care amplasamentul, accesul la transport, accesibilitatea, configurația și întreținerea proprietății contribuie la performanța de mediu, împărțiți clădirile verzi în două componente: structuri care reduc cheltuielile de exploatare (caracteristici si dotări) si structuri care îmbunătățes c experiența chiriașului (amplasament, accesibilitate, experiența parcurgerii pedestre, panoramă și calitatea aerului) Luați in considerare îmbunătățirile aduse eficienței energetice a clădirii, cum ar fi îmbunătățirile sistemului de iluminat si instalarea unor sisteme de încălzire, ventilație și aer condiționat eficiente, deoarece acestea conduc in mod direct la reduceri ale cheltuielilor de exploatare Cunoașteți modul de evaluare a clădirilor verzi pe o anumită piață 36 VALOAREA la clădirile non-LEED și cu 26% mai mari la clădirile cu certificare Energy Star decât la cele non-Energy Star (Fuerst și McAllister, 2011) Totuși, acestea sunt aspecte generale Evaluatorii trebuie să înțeleagă valoarea unei clădiri verzi în contextul piețelor în care acestea funcționează, pentru că aceasta poate să varieze mult „Trebuie să înțelegi modul în care forțele pieței, precum sustenabilita-tea, sunt absorbite pe piața locală, pentru că orientarea unei piețe către sustenabilitate va afecta gradul în care sunt apreciate clădirile verzi", susține Runde „în Cleveland nu detectăm nicio primă de preț, deoarece orașul se concentrează pe ocuparea spațiului", declară Chris Pyke, director de cercetare la USGBC „Totuși, pe piețe cum ar fi New York și San Francisco vedem diferențe substanțiale în prețurile tranzacțiilor " Conform USGBC, alte piețe preocupate de aspectele de mediu includ Boston, Chicago, Seattle și Portland, statul Oregon Adăugăm la listă și Charlotte, statul Carolina de Nord „în Charlotte există o inițiativă de a reduce consumul de energie din centrul orașului cu 20% în cinci ani", declară Dorsey „Din această reducere, o mare parte este pusă pe seama clădirilor - și nu este vorba numai de energie, ci și de calitatea aerului și apă " Biroul lui Dorsey se află într-o clădire cu 48 de etaje, certificată LEED platinum, construită de Wells Fargo Spațiul interior al băncii a trecut și el criteriile pentru certificarea LEED platinum Duke Energy a închiriat un spațiu important din clădire, iar birourile sale sunt la rândul lor certificate LEED platinum De asemenea, Bank of America și-a construit de curând o nouă clădire de birouri în Charlotte care a primit certificarea LEED gold, la fel ca și noul hotel Ritz-Carlton din oraș Conform USGBC, în Charlotte sunt acum 72 de proiecte imobiliare certificate LEED și alte 146 de clădiri, proprietate de stat sau privată, sunt în curs de certificare Viitorul verde Deși proprietarii s-ar putea să nu pună încă accent pe valoarea înglobată în elementele sustenabile, aceasta este importantă pentru chiriașii corporativi, din ce în ce mai mulți dintre aceștia începând să solicite spații de birouri în clădiri verzi „în ceea ce mă privește, mă interesează dacă este un spațiu certificat LEED Și dacă nu, deține certificare Energy Star?", spune Dorsey Pentru Wells Fargo, „sustenabilitatea este un angajament corporativ" Administrația Serviciilor Generale a guvernului federal impune, de asemenea, etaloane de sustenabilitate începând cu anul 2010, ASG a cerut ca toate construcțiile noi să întrunească cel puțin cerințele pentru LEED gold „Dacă nu construiești cu gândul la cerificarea LEED gold, este ca și cum i-ai spune celui mai mare chiriaș din țară că nu-1 vrei în spațiul pe care îl deții", spune Dorsey Același lucru se poate spune despre evaluatori Dacă nu pot înțelege ce este cu LEED sau Energy Star, ASG va găsi pe altcineva care înțelege „întrebarea, pentru cel ce vrea să înțeleagă, este când vom ști clar că piața cere evaluatori cu competențe de evaluare a clădirilor verzi și când va fi gata piața să plătească pentru astfel de competențe", spune Lowe Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română si este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările si standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile si conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA | Q1 2014 37 Regulile jocului Termenii contractului de furnizare a serviciilor de evaluare Semnături, formulări standard și alte lucruri pe care trebuie să le știe evaluatorii despre contractul de furnizare a serviciilor de evaluare Când este vorba de contrac- tul de furnizare a serviciilor de evaluare, cel mai bine este „să fie semnat de client și să ai un exemplar semnat de acesta în dosarul de lucru", afirmă Lindsay McMena-min, J D , avocat la Gaglione, Dolan & Kaplan și evaluator certificat McMenamin a întâlnit multe cazuri în cariera ei când evaluatorul avea un contract detaliat de furnizare a serviciilor de evaluare (cunoscut și ca scrisoare de angajament), care ar fi fost piesa principală a probatoriului apărării doar că nu a fost niciodată semnat de clientul evaluatorului, într-un caz important, a apărat un evaluator acuzat că a evaluat o altă proprietate Acuzația ar fi putut ușor fi respinsă pe baza contractului de furnizare a serviciilor de evaluare, care ar fi confirmat adresa proprietății, doar că — ați ghicit — evaluatorul nu avea un astfel de document semnat și nici vreo dovadă că clientul l-ar fi primit vreodată Uniform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP) nu cer evaluatorului să folosească vreun contract de furnizare a serviciilor de evaluare Totuși, după părerea lui McMenamin, astfel de documente sunt esențiale pentru a confirma serviciile ce trebuie prestate și pot juca un rol crucial în cazul în care evaluatorul trebuie să se apere în justiție 38 VALOAREA Orice contract de furnizare a serviciilor de evaluare ar trebui să conțină minimum următoarele elemente: Numele clientului Proprietatea și tipul de proprietate Dreptul asupra proprietății Utilizarea desemnată și utilizatorii desemnați Tipul valorii și data evaluării Data livrării raportului de evaluare către client Cerințe suplimentare față de cele conținute în USPAP Sfera anticipată a misiunii de evaluare Pe lângă aceste elemente de bază, există mai multe prevederi speciale care necesită o atenție suplimentară din cauza impactului lor asupra activității de evaluare Limbajul consacrat Una dintre prevederile cheie și care totuși nu se regăsește în multe contracte de furnizare a serviciilor de evaluare se referă la condițiile limitative și la afirmațiile conținute în raportul de evaluare Majoritatea evaluatorilor sunt foarte atenți la modul în care formulează afirmațiile, condițiile limitative și alte clauze conținute în raport, ce pot limita responsabilitatea evaluatorului și, posibil, răspunderea lui legală Totuși, problema este că termenii din raport nu sunt întotdeauna recunoscuți de instanțe ca parte a relației contractuale dintre evaluator și clientul său într-o cauză judecată la Curtea de Apel a Statului Washington în 2009, caz nepublicat - Rosemary împotriva Malibu Development Corp Curtea de Apel din Washington -, un evaluator a ajuns în fața instanței ca urmare a plângerii formulate de investitorii reprezentați de unul dintre partenerii dintr-un proiect comercial speculativ Clientul evaluatorului era o instituție de creditare, raportul de evaluare avea ca utilizare desemnată creditarea dezvoltatorului și includea fraze care limitau utilizarea evaluării la „utilizarea unică și exclusivă de către instituția de creditare" cu scopul ca aceasta să-1 folosească numai „în procesul decizional intern de finanțare a unei construcții" Raportul de evaluare conținea de asemenea prevederi prin care se afirma că instituția de creditare respectivă se obliga să despăgubească evaluatorul pentru orice pretenții s-ar putea naște din utilizarea raportului în alt scop decât cel identificat Instituția de creditare a oferit debitorului o copie a raportului de evaluare Raportul a ajuns apoi pe mâna reprezentanților debitorului, care se presupune că ar fi utilizat părți din acesta pentru a convinge anumiți parteneri să investească în proiect, proiect care în cele din urmă a eșuat, iar investitorii au pierdut sume considerabile Curtea de judecată nu a acceptat pretenția evaluatorului la despăgubiri, deoarece o astfel de pretenție nu se putea imputa clientului atâta vreme cât nu făcea parte din clauzele unui contract legal între evaluator și instituția de creditare Curtea a motivat că raportul de evaluare era un produs al unui contract, oricare ar fi fost acesta, și nu parte integrantă a contractului Evaluatorul din Washington ar fi convins instanța de judecată mult mai ușor (și ar fi evitat astfel apelul) să pună în aplicare condițiile stipulate în raportul de evaluare dacă ar fi semnat un contract cu clientul în care să se specifice că de fapt condițiile evaluării și declarațiile evaluatorului conținute în raportul de evaluare formează parte integrantă a contractului din tre părți Iată cum ar suna simplu o astfel de prevedere: „Pe lângă toți termenii și condițiile prezentului contract, Evaluatorul și Clientul convin că serviciile prestate de Evaluator conform prezentului contract și raportul (rapoartele) de evaluare, precum și orice utilizare a raportului (rapoartelor) sunt și vor fi supuse acelorași prevederi, condiții limitative și celorlalte clauze stipulate în raportul (rapoartele) de evaluare Declarațiile Evaluatorului, condițiile limitative și termenii sunt anexați VALOAREA | Q1 2014 39 prezentului contract ca Anexa # și reprezintă parte integrantă din acesta în derularea evaluării, Evaluatorul poate stabili condiții și termeni suplimentari care pot afecta evaluarea și care pot fi identificați în raport (rapoarte)" Citarea si mărturia în instanță » » De regulă, evaluatorii afirmă în raport, dar și în contractul de furnizare a serviciilor de evaluare, că serviciile aferente unei misiuni de evaluare nu includ mărturia sau declarația în justiție Dar ce se întâmplă când un evaluator evaluează o proprietate în vederea partajării bunurilor succesorale și apoi unul dintre moștenitori contestă rezultatul raportului de evaluare și trimite evaluatorului o citație pentru a depune mărturie cu privire la misiunea de evaluare? în majoritatea statelor din SUA, dacă nu există o prevedere contractuală contrară, evaluatorii citați ca martori pe fond au dreptul la o diurnă de martor (35$ în California, de exemplu) plus decontarea transportului Pentru a fi siguri că vor primi plata corespunzătoare timpului pierdut, cel mai bine este ca acest aspect să fie inclus în contractul de furnizare a serviciilor de evaluare O prevedere asemănătoare celei de mai jos dă dreptul evaluatorului la despăgubiri în cazul în care este citat ca martor sau i se cere de către oricare dintre părți să aducă diverse documente: în eventualitatea în care Evaluatorul este citat sau obligat prin orice altă procedură să depună mărturie în justiție sau să producă documente legate de serviciile Evaluatorului cuprinse în prezentul Contract, fie ca mărturie în instanța de judecată, în procedura de arbitraj sau în orice altă procedură, și indiferent de partea care solicită mărturia sau documentele respective, Clientul va despăgubi Evaluatorul pentru timpul afectat pregătirii și depunerii efective a mărturiei și/sau documentelor la tariful Evaluatorului de x$ pe oră și să deconteze Evaluatorului cheltuielile reale rezonabile Ce clauze nu ar trebui prevăzute în contract? Avocații cu experiență în litigiile legate de evaluare se întâlnesc adesea cu contracte de furnizare a serviciilor de evaluare care, după părerea lor, conțin prevederi ce ar fi mai bine să nu fie incluse, mai ales anumite formulări standard Aceste formulări standard se referă la clauzele care, de regulă, sunt adăugate la finele contractului și care se referă la condiții generale, cum ar fi adresa la care se trimit notificările, ce tipuri de modificări pot surveni în contract și ce tipuri de dispute se rezolvă prin arbitraj Astfel de formulări standard sunt adesea copiate de la un contract la altul fără să li se dea prea multă atenție Totuși este riscant pentru evaluatori să copieze și să transfere fără discernământ astfel de dispoziții finale O clauză ce ar trebui exclusă este cea cu privire la arbitraj Una dintre clauzele standard frecvent preluate de la un contract la altul fără a li se da prea multă atenție este clauza de arbitraj, care stipulează că orice dispută dintre evaluator și client se va rezolva pe calea arbitrajului mai degrabă decât în instanță O astfel de clauză tipică are următorul conținut: Orice controversă sau pretenție care rezultă din acest Contract sau din încălcarea acestuia va fi rezolvată de un tribunal de arbitraj al Asociației Americane a Arbitrajului în conformitate cu Reglementările Arbitrajului Comercial și decizia arbitrului(ilor) poate fi contestată în orice instanță competentă O astfel de clauză poate să sune bine pentru evaluatorul care redactează contractul, dar, așa cum spune Claudia Gaglione J D , ea prezintă un risc pentru evaluator și ar fi mai bine să nu fie menționată în contractele de evaluare Gaglione, care se ocupă de apărarea evaluatorilor membri ai Appraisal Institute ce dețin o asigurare E&O (asigurare contra erorii și omisiunilor) încheiată prin LIA Administrators and Insurance Services, susține că motivul pentru care atâtea părți includ de obicei clauza de arbitraj este senzația că onorariile avocaților sunt mai mici la arbitraj decât în instanță Totuși, când analizăm primele două motive de litigiu cu care se confruntă evaluatorii (încasarea onorariilor restante și acuzația de neglijență profesională), vedem că arbitrajul nu duce la economii reale pentru evaluator și că beneficiarul real al clauzei ar putea fi de fapt clientul încasarea onorariilor restante este cea mai puțin gravă dintre cele două litigii, iar problemele sunt de obicei destul de tranșante și puțin costisitoare fie în instanțele pentru cauze minore sau în alte instanțe cu competențe limitate, afirmă Gaglione în plus, reglarea datoriilor 40 VALOAREA în instanță, mai degrabă decât prin arbitraj, elimină costurile legate de angajarea unui arbitru privat, care are de obicei un tarif de mai multe sute de dolari pe oră pentru ceva ce s-ar putea trata ca un litigiu simplu Observație: Gaglione sugerează că evaluatorii ar trebui să se gândească de două ori când cer unui client plata onorariilor restante, dacă să apeleze la justiție sau la arbitraj, pentru că se întâmplă adesea ca respectivul client să contraatace formulând pretenții de neglijență profesională Dezavantajele arbitrajului devin evidente mai ales când clientul se plânge împotriva evaluatorului Gaglione susține că, probabil, soluționarea prin arbitraj ar fi defavorabilă evaluatorului, comparabil cu soluționarea în justiție „Arbitrii au tendința de a găsi o soluție de compromis, și nu de a evalua situația și a decide asupra răspunderii legale și a despăgubirilor", afirmă Gaglione De aceea, chiar dacă evaluatorul își angajează un apărător priceput, de obicei arbitrul promovează o soluție de compromis și găsește că și evaluatorul trebuie să plătească anumite despăgubiri bănești „Faptul că onorariile pot fi mai scăzute este adesea în avantajul părții care depune plângere împotriva evaluatorului, și nu în avantajul evaluatorului", spune Gaglione Acest lucru se leagă de faptul că majoritatea evaluatorilor sunt acoperiți de asigurarea E&O și când asigurarea este parte a unui program de renume, reprezentantul apărării este un avocat cu experiență în litigiile generate de evaluare care ar trebui să rezolve cazurile de neglijență la un onorariu rezonabil Pe de altă parte, un proces este de obicei un demers foarte costisitor pentru partea care depune plângere împotriva evaluatorului, ceea ce scade a priori apetența clientului de a merge în instanță sau crește șansele ca acesta să retragă plângerea în faza incipientă în ceea ce privește onorariile avocaților, evaluatorii ar putea să aibă în vedere o clauză standard comună prin care, în cazul unui litigiu, partea care câștigă este îndreptățită să recupereze onorariile de la partea care pierde în SUA, principiul general care se aplică unui litigiu este că partea care pierde poate recupera onorariile plătite avocatului de la perdant doar dacă există un contract care stipulează astfel O clauză privind onorariile avocatului creează un astfel de drept și este inclusă în multe tipuri de contracte, inclusiv contractele de furnizare a serviciilor de evaluare Totuși, practica a demonstrat că atunci când există o clauză de acest tip (recuperarea onorariilor pentru apărare în favoarea părții care câștigă), este mai puțin probabil ca clientul să renunțe la proces în faza incipientă sau să se mulțumească cu o sumă mică în situația nefericită în care evaluatorul a comis o eroare Iar pentru ca lucrurile să fie și mai complicate: asigurarea E&O nu acoperă în general promisiunea contractuală a evaluatorului de rambursare a onorariilor pentru apărare Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate VALOAREA | Q1 2014 41 întâlnirea ANEVAR - membri corporativi, Sinaia - 2013 Consiliul Director ANEVAR 2013-2014: de la stânga la dreapta: Bianca Cătinean, Laurențiu Aurelian Lazăr, Sorin Adrian Petre, Dana Ababei, Marian Petre, Adrian Vascu, Radu Călin Timbuș, Daniel Manațe, Filip Stoica, Anamaria Ciobanu, Anuța Stan, Adrian loan Popa-Bochiș Managementul unei firme de evaluare, o provocare cu multe întrebări și câteva răspunsuri Prezentarea lui Steve Shaw de la Sinaia, 14 decembrie 2013 42 VALOAREA Primul număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea" VALOAREA | Q1 2014 43 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii începând cu acest număr, revista „Valoarea, oriunde este ea“ își propune să prezinte un set de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Capitolul are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, care sunt singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea“, ci este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate Tabelele sunt prezentate în ordinea alfabetică a furnizorilor de informații Premise și Definiții 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili The Advisers/Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtena-bilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime“, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime“ ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Chij-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație Colliers, The Advisers/Knight Frank/ILL: Chiriile raportate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge“ (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, The Advisers/Knight Frank/JLL, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge“ și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: central Piața Victoriei, semi-central Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă 44 VALOAREA Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermar-ket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge“ (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPAȚII INDUSTRIALE Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge“ (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit VALOAREA | Q1 2014 45 Spatii de birouri Chirie contractuala clădire clasa A (eur/mp/luna) -central: 18 -semicentral: 14 -periferie: 10 11 -13 9-11 Rata medie de neocupare (%) 15,1% lași: 10% Cluj Napoca: 12% Brașov: n/a Timișoara: 8% Constanta: n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 8,25 - 8,75% 9% 9,5% Centre comerciale Chirie ceruta, pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) 57-60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 8,25 - 8,5% 9% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/luna) 3,50-4 pentru suprafețe 10 000 mp 2,80 - 3,80 in funcție de suprafața 2,5 - 3 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare (%) 13-15% n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 9,5-10% 10-11% 10,5-11,5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime Spatii de birouri Chirie contractuala clădire clasa A (eur/mp/luna) central 16-18 Timișoara 13-14 Sibiu 12-13 semi-central 14-16 Cluj Napoca 11 -13 Targu Mureș 10-11 lași, Brașov 10-12 Ploiești, Pitești, Arad, Craiova n a periferic 8-13 Constanta n a Rata medie de neocupare (%) medie piața 18% Timișoara, lași, Cluj Napoca 5%-10% Sibiu & Targu Mureș n a Brașov 18% Rata de capitalizare (%) produse primare 8 25 - 8 5% produse primare in lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor si transparenta redusa a tranzacțiilor n a produse secundare 9 5% -11% Centre comerciale Chirie contractuala pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) produse primare 60-80 produse primare 25-35 media pe centrele din tara 15-25 produse secundare 45-60 produse secundare 15-25 Rata de capitalizare (%) produse primare 8% - 8 25% produse primare 9% - 9 5% media pe centrele din tara 9% - 9 5% produse secundare 9%-10% Spatii Industriale Chirie contractuala medie clasa A (eur/mp/luna) 3,000 mp 3 4-3 75 Constanta, lași, Cluj Napoca 3 5-4 25 Rata medie de neocupare (%) medie piața 14% Brașov 3% Sibiu, Craiova, Targu Mureș, Pitești n a Cluj Napoca, Timișoara 8% lași, Constanta n a Rata de capitalizare (%) medie piața 10% produse primare 11% Sibiu, Craiova, Targu Mureș, Pitești, Ploiești, Arad 11% 46 VALOAREA Spatii de birouri Chirie contractuala clădire clasa A (eur/mp/luna) -ultracentral: 15-18 -central: 14-17 -semi-central: 13-16 10-15 7-12 Rata medie de neocupare (%) 15% lași: 14% Cluj Napoca: 10% Brașov: 8% Timișoara: 5% Constanta: 25% 10-15% Rata de capitalizare (%) 8 25 - 9 25% 8 5-10% 9 5-10 5% Centre comerciale Chirie ceruta, pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) 35-45 15-20 10-15 Rata de capitalizare (%) 8 75 - 9 75% 9-10% 10-11% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/luna) 3 50 - 4 25 pentru suprafețe 10 000 mp 2 - 4 in funcție de suprafața 1 75 - 3 5 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare (%) 15-16% Rata de neo:upare 1O DDO mp 10-15% Biascv 12* 15* Cluj-Napoca 5* iC* 15* TimifOara lC* 15* 16* 17* 16* Constanta 2C* 23* 3C* Rata de capitalizare (%) 9 5-10 5% 10-11% 10 5-11 5% Spatii de birouri Chirie contractuala clădire clasa A (eur/mp/luna) -central: 18,5 -semicentral: 14 -periferie: 10 12-14 10-11 Rata medie de neocupare (%) 14,5% lași: 20% Cluj Napoca: 10% Brașov: n/a Timișoara: 15% Constanta: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 8,25% 9% 9,5% Centre comerciale Chirie ceruta, pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/ luna) 60-65 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 8,25% 9% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/luna) 3 50 - 4 25 pentru suprafețe 10 000 mp 2 80 - 4 25 in funcție de suprafața 2 5 - 3 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare (%) 13-15% n/a n/a Rata de capitalizare (%) 10-11% 10-11% 10 5-11 5% VALOAREA | Q1 2014 47 INFORMAȚII DIN PIAȚA > The Adviserș/Knight Frank Spatii de birouri Chirie contractuala clădire clasa A (eur/mp/luna) -central: 16-19 -semicentral: 13-16 -periferic: 9-13 10-14 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piața 18% lași: 20% Cluj Napoca: 15% Brașov: 15% Timișoara: 10% Constanta: 30% n a Rata de capitalizare (%), produse primare 8 25-8 5% 9-10% 9 5-11% Centre comerciale Chirie contractuala, pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/mp/luna) 35-60 18-30 10-18 Rata de capitalizare (%), produse primare 8-8 5% 9-10% 9 5-10% Spatii industriale Chirie contractuala clasa A (eur/mp/luna) 3 9-42 (suprafețe mai mici de 3 000 mp): 3 6-3 9 (suprafețe intre 3 000 si 10 000 mp): 3 3-3 6 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 2-4 5 2-3 5 Rata medie de neocupare (%), media pe piața 14% n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 10-10 5% 10 5-11 5% 11-12% 48 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionate în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență io ani emise în moneda în care au fost previzionate fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultată din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare, se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat românești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat și prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap — instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești Pentru a avea o referința privind nivelul acestor indicatori vă prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență a obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotațiile CDS pentru obligațiunile de stat românești și rata inflației previzionate pentru anul 2014 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 28 februarie 2014 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, toy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, toy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în Euro cu maturitate rămasă 7 ani (YTM RO, 7y, EUR) a fost preluat de pe site-ul Bursei din Fran-kfurt, iar randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în USD cu respectiv 10 ani (YTM RO, toy, USD) a fost preluat de pe site-ul Băncii Transilvania Cotațiile CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR, respectiv USD au fost preluate de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 sunt cele furnizate de Fondul Monetar Internațional (FMI) YTM RO, 9y, RON 5,35% Rî 2014, RON 2,80% YTM RO, 7y, EUR 3,37% Rî 2014, EUR 1 50% YTM RO, lOy, USD 4,44% Ri 2014, USD 1,50% YTM GER lOy, EUR 1,62% YTM USA lOy, USD 2,65% CDS RO, 5y, EUR 1,76% CDS RO, 5y, USD 1,70% Randamentul la scadenți *1 obllgațlunIIOr dc stat romanești Slrai* mftațiel estimai* pentru anul 1014 5,00% 5 00% 4,00% 3,00% î 00% 1,00% 0,00% YTM RO, Sy, RON YTM RO,7y, EUR YTM RO, lOy USD VALOAREA | Q1 2014 49 > CĂTĂLIN NOVAC, MRICS, Manager departament Risc - Darian DRS Valorile proprietăților imobiliare din România au continuat să scadă și în ultimele 12 luni, dar într-un ritm mai temperat, presiuni mai accentuate fiind asupra terenurilor pentru dezvoltare, care au scăzut cu aproximativ 6% în 2013 Spre deosebire de acestea, terenurile agricole și-au continuat aprecierea, creșterea în ultimii 2 ani fiind de aproximativ 50% Dacă în ultimii 5 ani prețurile apartamentelor vechi au înregistrat la nivel național o scădere medie de aproximativ 41% — cu diminuări ale valorilor și de 25% pe an, în perioada de început a crizei -, în ultimul an, scăderea a fost de doar 2% Pentru al șaselea an consecutiv, compania Darian DRS SA, cel mai important jucător independent de pe piața de evaluări din România, prima companie din țară acreditată RICS la nivel corporativ, lansează studiul „Analiza pieței imobiliare" alături de Indicele Imobiliar Darian Până la finalul anului 2012, studiul cuprindea cele mai mari 27 de orașe din România, însă pentru a veni în întâmpinarea clienților noștri, începând cu Semestrul 1 2013, Darian a început analiza și pentru diferența de 14 orașe reședință VALOAREA | Q1 2014 51 de județ, fiind analizate toate sectoarele pieței imobiliare (rezidențial, terenuri, birouri, comercial, industrial) pentru toate cele 41 de orașe reședință de județ Astfel, la nivel național prezentăm câteva repere de referință în ceea ce privește prețul mediu de tranzacționare aferent sectorului rezidențial Pe primul loc în clasamentul prețurilor la apartamentele vechi se situează Capitala, cu o medie de 957 eur/înp, urmată îndeaproape de Cluj-Napoca cu 954 eur/înp, pe locul trei situându-se Timișoara cu 862 eur/înp Comparativ cu perioada de început a crizei, prețurile apartamentelor vechi au scăzut în București cu aproximativ 63%, scăderea moderându-se în ultimele 12 luni, fiind de aproximativ jumătate de punct procentual Prețurile apartamentelor noi la nivelul întregii țări au înregistrat o scădere ușor mai redusă decât a celor vechi, de la începutul crizei diminuarea fiind de aproximativ 35%, iar scăderea în ultimele 12 luni, de aproximativ 1% Capitala a deținut supremația și în ceea ce privește prețurile apartamentelor noi, prețul mediu fiind de aproximativ 1 138 eur/mp (singurul oraș cu prețuri de peste 1 000 eur/mp), în scădere cu aproximativ 44% față de perioada de început a crizei și cu aproximativ 0,3% mai mic decât în urmă cu 12 luni în ceea ce privește casele/vilele, prețul mediu la nivel național a scăzut în ultimele 6 luni cu aproximativ 2%, cele mai mari scăderi fiind înregistrate în Galați și Focșani, doar în a doua jumătate a anului 2013, scăderea fiind de peste 10% în ceea ce privește terenurile, trebuie făcută o distincție clară între terenurile cu destinație agricolă și cele pentru dezvoltări Dacă pentru cele din urmă tranzacțiile au fost foarte puține, cele agricole au fost foarte căutate în ciuda faptului că de la începutul anului 2012 acestea s-au scumpit cu aproximativ 50%, înregistrând cea mai spectaculoasă apreciere dintre toate sectoarele pieței imobiliare Scurtă prezentare a metodologiei de realizare a analizei de piață Studiul Darian pleacă de la baza de date proprie ale cărei surse sunt tranzacții de pe piață pe tipuri de proprietăți în zonele sărace în tranzacții, datele au fost completate cu informații din evaluările realizate de către Darian și cu oferte verificate de către angajații Darian și decotate în conformitate cu marja de negociere de pe piață întrucât metodologia de calcul a intervalului mediu de preț nu permite luarea în calcul a diferențelor funcționale și de calitate ale proprietăților analizate, pentru Apartamente s-au avut în considerare doar proprietățile de tipul apartamentelor decomandate, cu finisaje medii, grad 1 de confort și situate la etaj intermediar Atât pentru apartamentele vechi, cât și pentru cele noi s-au luat în considerare suprafețele utile în ceea ce privește Casele/vilele, s-au luat în considerare doar proprietățile construite sau pentru care s-au realizat revizii capitale începând cu anul 2010, cu grad mediu de finisare, regim de înălțime P+iE sau P+M, în condițiile unor Suprafețe construite desfășurate medii (140 — 150 mp) și Suprafețe de teren medii (500 mp) Prețurile minime și maxime expuse în această analiză de piață nu sunt prețurile minime și maxime înregistrate pe piața imobiliară, ci reprezintă minimul și maximul intervalului de încredere în care se încadrează aproximativ 95% din valorile de piață înregistrate Prețurile minime și maxime înregistrate pe piață sunt prețuri extreme și sunt incluse în cele 5% valori considerate nesemnificative din punct de vedere statistic Compania Darian, cu birouri în 19 orașe din țară, este cea mai veche firmă cu capital integral românesc care activează în sfera consultanței pentru evaluare și prima din România acreditată RICS la nivel corporativ Semestrial, compania realizează o analiză privind evoluția pieței imobiliare din România, pe baza acestui studiu elaborând si indicele imobiliar Darian Jfe» [1 li □ □ li Q 0 B B : H □ □ B □ 0 0 -H □ 0 0 0 0 0- - JfthEJ B o o □ n • ’ □ o □ o o ■■ □ □ - 11 □ o □ □ 000 ’ 11 □ ii ■ !■ n li □ □ 0 0 0 0 I! u n □ o 0 0 0 0 11 □ □ ii 11 Li 0 0 LOGO >! Q 0 ‘ ‘ LJ D □ □ 0 0 0 B — 0 0 - 0 u □ □ t" 0 s 0 e n 0 □ n fi □ □ n n 0 0 ' 0 n 0 0 0 11 o n h u 11 |] 0 0 0 LI Li 0 0 0 0 0 a o u a 0 0 0 ti 0 52 VALOAREA Tabele de prețuri șl evoluții APARTAMENTE VECHI Cluj-N apuca 954 t/mp 956 €/mp 959 C/mp -0 2% -0 5% -43% Brașov 803 C/mp 811 £/mp 814 E/mp -1 0% -1 4% -42% Timișoara 862 C/mp 865 f/mp 875 C/mp -0 3% -15% -39% 0 adea 822 C/mp 826 f/mp 826 C mp -0 5% -0 5% -20% Sibiu 733 C/mp 734 C/mp 727 C/mp -0 1% 0 8% -36% Ai ad 587 C/mp 609 f/mp 637 C/mp -3 6% -7 8% -42% Tg Mureș 669 €/mp 670 f/mp 670 e/mp -0 1% -0 1% -41% Reșița 442 C rrp 447 C/mp 452 € 'rrp -1 1% -2 2% -46% Deva 5 66 €/rrp E70€/mp 585 f/rr p -0 7% -3 2% -30% A oa jl ie 5C8 € rrp 513 C/mp 515 C rr p -1 0% -1 4% -41% B str ița 5C8 C rrp EllE/mp 5 6 € rr p -0 6% -1 6% -47% Zalău 5C8f 'rrp EDS€/mp 0 o% Baie Mare 482 mp 4S7 €/mp 499 €/mp -1 0% -3 4% -50% Setu Meie 523 € rrp 519 C/mp 525 C 'rrp -1 2% -2 3% -40% Miercurea Ciuc 532 C/rrp 535 C/mp 547 t/rrp -0 6% -2 7% -31% Sfântu Gheorghe 435 C/lT p 436 C/mp -0 7% lași 833 f/mp 838 C/mp 841 C/mp -0 6% -1 0% -44% Galați 667 €/mp 671 C/mp 668 C/mp -0 6% -0 1% -40% Constanța 839 €/mp 837 e/mp 837 C/mp 0 2% 0 2% -42% Bacău 653 €/mp 660 €/mp 674 C mp -1 1% -3 1% -40% Suceava 720 € 'mp 713 C/mp 720 €'mp -0 4% -1 4% -33% Botoșani 592 € mp 610 C/mp -3 0% p elrc '- eer t 625 C mp 652 C/mp -4 1% Vaslui 645 € mp 660 C/mp -2 3% Bocșa ni 658 C/rr p 658 C/mp 0 0% Tulcea 669 € 'mp 666 €/mp 0 5% București 957 e/mp 959 e/mp 961 e/mp -0 2% -0 4% -63% Craiova 773 e/mp 783 e/mp 783 C^mp -1 3% -13% -40% Ploiești 748 e/mp 746 €/mp 778 C/mp 0 3% -3 9% -47% Pitești 628 e/mp 633 e/mp 638 €/mp -0 8% -1 6% -53% Buzău 7 68 €/mp 7 78 e/mp 787 e/rrp -1 3% -2 4% -28% Brăi a 608 C/rr p 6Oi C/mp 0 0% A exanoria 429 € mp 4 50 C/mp -4 7% Slobozia 639 C/rr p 637 C/mp 0 3% Călărași 644 f 'mp 641 C/mp 0 5% Giulgiu 482 C/rr p 510 C/mp -5 5% Dr Tr Severr 626 e/mp 639 C/mp 653 C/rr p -2 0% -4 1% -41% Remnicj 7a cea 671 C mp 671 C/mp 684 € "rr p 00% -1 9% -43% "ârgo 'iște 608 e/mp 61" C/mp 6 9 C/rr p -1 5% -1 8% -39% Slatina 500 0 mp 510 C/mp -2 0% ‘argu iiu 699 C, mp 681 C/mp 2 6% APARTAMENTE NOI lași 967 f/mp 973 f/mp 976 f/mp -0 6% -0 9% -44% Galați 758 C’/mp 758 f/mp 754 e/mp 0 0% 0 5% -35% Constanta 845 f/mp 845 f/mp 845 f/mp 0 0% 0X1% -37% Bacău Suceava 723 C/mp 726 C/rno 734 C/mp -0 4% -1 5% -32% Botoșani 719C,mp 729 C/mp 0 0% Pietre 1 eamt 759 C/mp 739 C/r-,0 0 0% Vaslui - - Focșani 793C/mp 795 C/mo 0 0% Tulcea "02 C,mp 7C2 C/™ 0 0% București 1,138 f/mp 1,140 f/mp 1,141 f/mp -0 2% -0 3% -44% Craiova PIoipsH Pitești Buzău Brăi a 748 C, mp 748 C/mp 0 0% Alexardi ia Slobozia 702 C/mp 702 tno 0 0% Călărași "02C/mp 7C2 C/mo 0 0% G urgiu Râmnice /a cea 763C, mp 760 C/mp 7B4 C/mp 0 0% -3 1% -32% Târgovișe Dr Tr Sever n Slatina SS3t/mp 565 C mo -13% Târgul u CASE/VILE Cluj-Napoca 890 f/mp 910 f/mp -2,2% Brașov 722 f/mp 723 f/mp -0 1% Timișoara 708 f/mp 717 f/mp -1 3% Oradea 684 €/mp 706 €/mp -3 1% Sibiu 691 f/mp 713 f/mp -3,1% Arad 554 f/mp 580 f/mp -4 5% Tg Mureș 575 f/mp 575 f/mp 0 0% Reșița 458 €/-np 458 €/mp 0 0% Da a 519 C/mp 531 e/mp -2,3% A1 03 Iulie 562 C/Tip 575 £/mc -2,3% Bistrița 567 C/mp 571 e/mp -0 7% Zalău 53E e/->p 531 E/mp 1 3% Ba ia h'are 509 C/Tip 514 C/mp -1 0% Sat^ IVare 520 e/mp 524 C/mp -0,8% M'ercurea Ciut 52 5 e/np 533 e/ ms -1 5% Sfâ~tj G-eorgne 506 e/~>p 505 e/mc 0 0% Cluj-Napoca 978 C/mp 983 i/mp 984 C/mp -0 5% -0 6% -30% Brașov 930 E/mp 932 €/mp 931 f/mp -0 2% -0 1% 35% Timișoar a 927 C/mp 940 €/inp 958 f/mp -1 4% -3 2% -27% Or adea 832 E/mp 839 f/mp 839 €/mp -0 8% -0 8% -22% Sibiu m f/mp 713 f/mp 706 f/mp 0 1% 1 1% -30% Arad - Tg Mureș Reșița Deva 627 C/mp 645 C/mo 658 C/mp -43% -6 2% -30% Alba iulie 591 C/mp 600 C, mo 598 C/mp -1 5% -1 2% -40% Bistr ța 576£/rrp 579 t/mp 5B1 €/mp -0 5% -0 9% -40% Za Ic u 628C, mp 628 C/n-io 0 0% Ba a 'v a re SISC/mp 521 Cynn 528 C/mp -1 2% -2 5% -54% Setb Mc 1 e 5’OC/mp 5" 2 C/rno 574 C/mp -03% -0 7% -36% M ercurea CIlc 757 C/mp 757 C/to 757 €/mp 0 0% 0X1% -22% Sfârtu Gneorgte lași 744 €/mp 750 fi/mp -0 834 Galați 517 f/mp 575 € mp -10,1% Constanța 838 €/mp 838 €/mp 0 0% Bacau 549 E/mp 575 t/mp -4 5% Slcsb»a 5 66 e/^p 57 5 -1 6% Botoșan i 438 e/^p 45 6 e/mo -3 9% Piatra Xea 45^ e, □ -0 9% SloDOZi e 453 e -'-no 450 £/~>c 0 6% Ca arași 453 £; -no 480 £/t>0 0,6% Gijrgij 554 t,TO 578 -4 2% Dr Tr Severii 590 €/ to 600 £/mz -1 7% Ram "ici, k aicea 570 e/-n-j 570 £/— 0 0% Tergoviște 529 £/-n j 53 5 £/— -1 1% S1 a t i 7 ia 556 £/T>j 567 £/~ic -1 9% Te rg„ i j 5 59 £/-no 569 £/mz -1 8% TERENURI PENTRU DEZVOLTARE Cluj-Napoca ■1% -2% -66% Brașov -1% -2% -62% Timișoara ■4% ■8% -68% O' adea 0% -4% -63% Sibiu -5% -9% -58% Arad -9% -1454 -69% Tg Frlureș -2% -1% -53% iReșițc -3% -7% -7 Devs -3% -4% -59% ?- l OB 1 J i ie ■6% ■1354 -66% Bistrița -1% -354 -48% Bele M B T B -1% -5 64 -"3% Sete Mere -254 -5% -60% [Miercurea Cuc -1% -2 ^: -32% lași -2% -4% -80% Galați 0% 034 -4434 Constanța -334 -4% ■75% Bacău -434 -8% ■69% Si C BBVB -2% -8% -67% București -134 -2% -62% Ciaiova -334 -3% -59% Ploiești ■334 -14% ■6354 Pitești -234 -3% -69% Bjzb ■254 ■4% ■4754 Dr Tr Severi n -334 -9% -6454 RânricL \elces □54 ■11% ■7 4% Târgoviște -234 -13% -66% Sursa: studiu de piață - Compania Darian Terenuri agricole Principalele zone agricole ale României sunt: Câmpia Română, Câmpia de Vest, Podișul Moldovei, Podișul Dobrogei, Depresiunea Transilvaniei și Podișul Getic Oferta de terenuri agricole pentru vânzare este segmentată pe două tipuri, în funcție de dimensiunile amplasamentelor: terenuri cu suprafețe medii și mici (până în 100 ha); terenuri mari (peste 100 ha) Piața terenurilor agricole este structurată, în general, în două segmente mari: Piața primară: segmentul de piață compus din parcele mici de teren (1 — io ha), în general, doar cu titlu de proprietate; Piața secundară: segmentul de piață compus din parcele de teren comasate 50 — 1 500 ha, în general, înregistrate în cartea funciară Proprietarii se împart în trei categorii: 1 persoane fizice; 2 societăți comerciale private; 3 investitori pe piața imobiliară Persoanele fizice proprietari de teren dețin în general suprafețe de teren destul de mici, unii dintre ei intrând în posesia terenurilor în urma retrocedărilor efectuate Aceștia operează pe piața privată de terenuri agricole în special în calitate de vânzători, întrucât fie nu au capacitatea financiară și utilajele necesare pentru a exploata aceste terenuri, fie le dețin în exces față de nevoile proprii Ofertele din partea societăților comerciale private sunt în general proprietăți pe care acestea le dețin în exces față de necesitățile lor curente, sau care nu se află în zonele de interes ale societății, ele fiind achiziționate în vederea realizării unor schimburi imobiliare cu alte terenuri din zona lor de interes Investitorii pe piața imobiliară oferă la vânzare suprafețe mai mari de teren Aceștia achiziționează terenuri direct de la țărani sau de la intermediari, le comasează și le vând ulterior investitorilor străini care vin să investească în România Cumpărătorii potențiali de terenuri agricole se împart de regulă în două categorii: Companii locale / asociații agricole — care exploatează, de obicei, terenurile Ei au cumpărat deja suprafețe mijlocii și mari de terenuri și doresc să crească gradul de comasare prin cumpărarea parcelelor alăturate de diferite suprafețe Pe lângă terenurile deținute, 54 VALOAREA această categorie de cumpărători are în arendă alte suprafețe mari de teren, de la proprietarii care nu lucrează pământul, deci, această categorie este interesată în cumpărarea sau arendarea de terenuri învecinate Investitori (majoritatea străini) — această categorie cumpără mai ales suprafețele mari și foarte mari de teren, dar nu lucrează întotdeauna pământul cumpărat, scopul final fiind acela de a acumula și comasa suprafețe mari de teren care mai târziu să fie revândute Aspecte privitoare la proprietățile tranzacționale pe piața analizată: i Situația juridică a terenurilor arabile: în majoritatea cazurilor, tranzacțiile cu terenuri arabile se efectuează la nivelul tuturor parcelelor „la CF“ (intabulate și cu situație cadastrală) și în mai mică măsură parcele „la titlu" (la titlu de proprietate, neintabulate) în ultimii ani, ofertanții de terenuri arabile au scos pe piață la vânzare „proiecte de achiziție" de terenuri care constau în suprafețe de până la 1 000 ha de teren arabil (în unele cazuri și peste acest prag de suprafață) denumite „nuclee" — la CF, caracterizate prin comasare foarte bună și „terenuri viitoare" — la titlu, reprezentate de suprafețe de aproximativ 2 000 ha (sau mai mari în unele cazuri) aflate în proximitatea nucleelor, ce vor putea fi achiziționate în viitor (în decursul a 2-4 ani) cu scopul de a forma o zonă de acțiune de dimensiune mare (ce prezintă un interes ridicat pentru companiile care lucrează terenul — arendași) Achizițiile viitoare de terenuri se fac de către ofertanții proiectelor de achiziții (aceștia cunosc bine zona de amplasare, negociază mai ușor cu vânzătorii de parcele mici „la titlu" pe care apoi le intabulează și formează zone cu grade bune de comasare), pentru ca mai apoi să fie vândute cumpărătorilor de nuclee (aceștia sunt interesați să achiziționeze mai degrabă suprafețe mari intabulate într-un timp mai scurt decât să se implice direct în achiziții de suprafețe mici, neintabulate) 2 Cheltuieli ulterioare achiziției: se aplică în cazul achizițiilor de terenuri „la titlu" și implică costuri cu intabularea și cadastrarea parcelelor Aceste cheltuieli cad în incidența cumpărătorului și se regăsesc în prețul final de tranzacționare în cazul „achizițiilor de proiecte" 3 Gradul de comasare a parcelelor: este redat printr-un procent estimat care reprezintă un nivel de apropiere / proximitate între parcelele de teren ce formează proprietatea tranzacțională Gradul de comasare este de fapt o percepție de piață, cu cât parcelele de teren sunt mai apropiate este mai ușor de a lucra pământul și, astfel, terenul are o valoare mai mare Există aproximativ patru grade de comasare, după cum urmează: sub 40%, între 40 și 60%, între 60 și 80%, iar gradul de cea mai bună și mai mare de comasare este de 80-100% Din analiza de piață a rezultat un procent mediu de 10% ca și diferențe de preț între fiecare din cele patru intervale 4 Topografia: este redată de relieful zonei de amplasare a parcelelor ce formează proprietatea tranzacțională Astfel, se cunosc trei tipuri de topografii ce caracterizează terenurile arabile: plan (prezentă în zonele de câmpie — Câmpia Română, Câmpia de Vest și mai puțin în zonele de podiș), semi-colinar (prezentă preponderent în zonele de podiș — Podișul Moldovei, Podișul Dobrogei și Depresiunea Transilvaniei) și colinar (prezentă în zonele înalte ale podișurilor și mai frecvent în zona Podișului Getic) 5 Clasa de fertilitate a solului: împarte terenurile arabile în cinci clase de calitate în funcție de grosimea profilului de sol, grosimea orizontului de humus, textura și conținutul de schelet, valoarea reacției pFf, gradele de podzolire, sărăturare, eroziune, alunecare și inundare, formele de relief, natura și însușirile rocilor mamă, adâncimea apelor freatice și compoziția chimică a acestora, precum și de intervenția omului cu lucrări de îmbunătățiri funciare Conform acestor criterii rezultă următoarele categorii de calitate: Terenurile din clasa I de fertilitate — sunt terenuri care se pretează la orice categorie de folosință agricolă, nu necesită lucrări de îmbunătățiri funciare, sunt soluri profunde care au un orizont de humus bine dezvoltat (peste 50 cm grosime), cu o textură luto-nisipoasă sau lutoasă, fără conținut de schelet, reacție neutră slab alcalină și slab acidă, nu se manifestă niciun proces de degradare ca podzolire, sărăturare, eroziune sau mlăștinire iar inundațiile se petrec o dată la 8-10 ani, pantele sunt sub 5% Terenurile din clasa a Il-a de fertilitate — sunt terenuri pretabile pentru toate plantele cultivate, au orizontul de humus mai puțin dezvoltat, textura variază de la nisip-lutos la lut-argilos, reacția este slab acidă și slab alcalină, prezintă uneori procese de podzolire, salinizare, eroziune sau mlaștinizare, pante între 5 și 10%, sursa de apă este satisfăcătoare VALOAREA | Q1 2014 55 Terenurile din clasa a IlI-a de fertilitate — sunt terenuri în care încep să apară evidente procese de degradare, pretabilitatea pentru arabil este diminuată, orizontul de humus este slab dezvoltat, textura variază de la nisip-lutos la argilo-lutos, reacția pH variază de la acidă la alcalină, inundarea se poate produce o dată la 4-6 ani, relieful este colinar iar drenajul solului este nesatisfăcător Terenurile din clasa a IV-a de fertilitate — sunt acelea la care procesele de degradare se manifestă puternic, folosirea ca arabil este foarte redusă, se pretează la plantații de vii, pomi și pajiști, în majoritatea lor necesită lucrări de îmbunătățiri funciare, în special de combatere a eroziunii Terenurile din clasa a V-a de fertilitate — sunt terenuri ce conțin rocile ajunse la suprafață, au în general condiții nefavorabile pentru dezvoltarea plantelor, cele mai potrivite folosințe sunt pășunile, fânețele ori livezile, necesită lucrări de combatere a eroziunii sau lucrări hidroameliorative când se află pe turbării, mlaștini sau zone cu inundații de lungă durată Bonitatea terenurilor agricole în ansamblul ei se bazează nu numai pe fertilitatea solului, ci are în vedere și factori de climă, relief și hidrologie Existența utilităților, pentru terenurile din „piața secundară", diferențele țin seama și de existența sistemelor de irigare (canale de irigații amenajate și funcționale) Din informațiile de pe piața națională, terenurile arabile cu sisteme de irigare funcționale nu sunt frecvente, investitorii care practică agricultura în România bazându-se în principal pe cantitatea de precipitații și calitatea terenurilor Având în vedere aspectele privitoare la terenurile arabile tranzacționale pe piața națională, identificăm 3 segmente importante delimitate sub aspectul cererii astfel: Zona Câmpiei de Vest (județele Timiș, Arad și Bihor), unde se înregistrează o cerere ridicată pentru terenuri arabile sub aspectul calității solului (o zonă în vestul jud Timiș unde solul are calitatea I și în rest soluri de calitatea II și mai puțin III), al topografiei (preponderent plan — câmpie de acumulare și câmpie tabulară și semicolinar spre zona Dealurilor de Vest — jud Arad și Bihor) și al infrastructurii de transport dezvoltate (rutier și feroviar) Zona Câmpiei Române și a Podișului Dobrogei, unde se înregistrează o cerere relativ ridicată pentru terenuri arabile sub aspectul calității medii a solului (preponderent calitatea II și calitatea III), al topografiei (preponderent plan în Câmpia Română și semicolinar în zona Podișului Dobrogei), dar și al rutelor de acces către portul Constanța (transport rutier — autostrada București-Constanța, transport fluvial pe Dunăre și rețea dezvoltată de transport feroviar) Zona Podișului Moldovei, a Podișului Getic și a Depresiunii Transilvaniei, unde se înregistrează o cerere medie-scăzută pentru terenuri arabile sub aspectul calității slabe a solului (preponderent calitatea III), al topografiei majoritar colinare (pe alocuri semicolinar) și al infrastructurii de transport bune (dar la o distanță mare de portul Constanța) Echilibrul pieței naționale a terenurilor arabile se prezintă ca în tabelul de jos: ' îp P’'tu ( CdDhj> SiRțfii k j ADRIAN VASCU, Președinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV, Senior Director, Head of Valuations Department KPMG Advisory dele la care facem referire sunt Standardele de evaluare aprobate de ANEVAR în conformitate cu legislația în vigoare, iar expertiza judiciară se referă doar la pozițiile "evaluarea proprietății imobiliare” (pct 39) și "evaluări bunuri mobile economie” (pct 40) din Nomenclatorul specializărilor expertizei tehnice judiciare, aprobat prin Ordinul Ministrului Justiției nr 199/2010, cu modifică rile ulterioare Definirea celor două Standardele de evaluare sunt „tinere", apărând în România după anul 1997, și sunt supuse unui mecanism de actualizare periodică, împinsă de cerințele pieței După cum veți vedea pe larg în conținutul acestui număr al revistei, ediția curentă a standardelor de evaluare se numește "Standardele de evaluare ANEVAR” pentru că, începând din acest an, vom avea colecția națională de standarde de evaluare care va include cea mai bună practică din standardele elaborate la nivel internațional, completată cu standarde și/sau ghiduri metodologice care țin seama de specificul pieței românești și de realitățile economice prin care trecem și cele previzibile Pe scurt, standardele care sunt elaborate la nivel internațional de către foruri ce reprezintă „umbrele” (cu accent pe a doua silabă!) ale asociațiilor de evaluatori și ale utilizatorilor serviciilor de evaluare sunt: Standardele Internaționale > De ce este nevoie de fapt de standarde de evaluare? Răspunsul este simplu Nu există facultăți care să aibă ca absolvenți evaluatori de bunuri, așa cum există în domeniile medicină, inginerie, arhitectură, contabilitate etc '*■ ■ de Evaluare (IVS), elaborate de către IVSC (International Valuation Standard Council), și Standardele Europene de Evaluare (EVS), elaborate de către TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) Până anul trecut, standardele de bază în România erau reprezentate de Standardele Internaționale de Evaluare (IVS) Ținând cont de schimbarea politicii IVSC de orientare a standardelor mai mult înspre evaluarea companiilor și de creștere a nivelului de generalitate al standardelor, precum și de creșterea importanței Standardelor Europene de Evaluare orientate spre evaluarea proprietăților imobiliare (EVS) în legislația europeană (ex Directiva privind creditele ipotecare aprobată în anul 2014 precum și prevederile Băncii Centrale Europene privind asigurarea calității activelor bancare), Standardele de evaluare ANEVAR sunt în concordanță cu ambele colecții de standarde, răspunzând astfel tuturor cerințelor invocate de utilizatorii serviciilor de evaluare din România (sistem bancar, situații financiare ale companiilor, asigurări, impozitare, fuziuni, majorări de capital etc ) Fiind membru atât la IVSC, cât și la TEGoVA, ANEVAR este conectată la evoluțiile acestora în ceea ce privește standardele de evaluare Cele două organizații urmăresc să asigure actualizarea standardelor la nivel global și regional, iar ANEVAR va asigura aplicabilitatea națională Există astfel toate premisele - atât scriptice (legislative), cât și faptice (organiza-ționale) - ca standardele ANEVAR să confere suportul necesar evaluării bunurilor în România oricare ar fi domeniul în care se impune această activitate De ce este nevoie de fapt de standarde de evaluare? Răspunsul este simplu Nu există facultăți care să aibă ca absolvenți evaluatori de bunuri, așa cum există în domeniile medicină, inginerie, arhitectură, contabilitate etc Astfel, garanția calității serviciilor care să asigure încrederea utilizatorilor o reprezintă doar aplicarea standardelor profesionale specifice, și nu titulatura de evaluator obținută la un anumit moment De aici provine și particularitatea acestei profesii, care trebuie privită ca atare de toți utilizatorii serviciilor de evaluare, inclusiv de către beneficiarii expertizelor judiciare în conformitate cu OG nr 24/2011, standardele de evaluare aprobate de către ANEVAR sunt obligatorii pentru toate activitățile de evaluare, inclusiv pentru evaluarea realizată în cadrul activității de expertiză judiciară Expertiza judiciară Aceasta este reglementată de OG nr 2/2000 și reprezintă expertiza tehnică efectuată din dispoziția organelor de urmărire penală, a instanțelor judecătorești sau a altor organe cu atribuții jurisdicționale, de către expertul 8 VALOAREA sau specialistul numit de acestea, în vederea lămuririi unor fapte sau împrejurări ale cauzei Activitatea de expertiză tehnică se poate exercita la alegere de către experții tehnici, individual sau în societăți constituite potrivit Legii nr 31/1990, care au ca obiect de activitate efectuarea de expertize tehnice [art 5 OG nr 2/2000], Expertul tehnic judiciar este orice persoană fizică ce dobândește această calitate în condițiile OG nr 2/2000 și este înscrisă în tabelul nominal cuprinzând experții tehnici judiciari, întocmit, pe specialități și pe județe, respectiv pe municipiul București Specialitățile sunt prezentate în Nomenclatorul specializărilor expertizei tehnice judiciare, aprobat prin Ordinul Ministrului Justiției în prezent, este în vigoare Ordinul nr 199/2010, cu modificările ulterioare Se pune întrebarea legitimă: de unde știu experții judiciari cum să facă expertizele? Cine îi învață, cine îi verifică, cine îi pregătește în specializarea respectivă Am întâlnit deseori argumentul utilizatorilor care folosesc expertizele bazându-se pe faptul că sunt realizate de un expert, deci sunt corecte Desigur, la nivelul utilizatorilor este corectă această percepție Dacă ne uităm însă în „spatele scenei”, ar trebui să ne fie clar pe ce se bazează expertul în a transmite această încredere utilizatorilor Există doar două căi posibile: expertul se bazează pe cunoștințele dobândite în facultate, care sunt suficiente pentru a realiza expertiza, iar încrederea este asigurată de notorietatea dobândită în timp de profesia respectivă (ex arhitectură, cadastru, inginerie de orice fel etc ), sau expertul respectă norme ori standarde credibile și accesibile atât publicului, cât și utilizatorilor, iar încrederea provine din faptul că la baza expertizei stau respectivele norme sau standarde profesionale Care dintre aceste căi este aplicată în România poate rezulta din analiza Nomenclatorului specializărilor expertizei tehnice judiciare, aprobat prin Ordinul Ministrului Justiției Să ne aplecăm puțin asupra lui Nomenclatorul conține un număr de 106 specializări care, conform precizărilor din conținutul acestuia, provin din următoarele surse: 1 specializări existente în anul 2009 în aplicația Experți tehnici judiciari; 2 specializări prevăzute în nomenclatorul specializărilor din învățământul superior; 3 specializări prevăzute în legi-cadru de reglementare a unor activități sau profesii; 4 specializări preluate din specializările expertizelor extrajudiciare; 5 specializări solicitate de instanțe judecătorești și alte organe cu atribuții jurisdicționale Dintre cele 106 specializări conform numerotării de mai sus: 41 au simbolul 1, 36 au simbolurile 1 și 2 Rezultă de aici că 77 dintre specializări existau în anul 2009 iar celelalte au fost adăugate ulterior VALOAREA I 02 2014 9 Majoritatea dintre cele adăugate ulterior, 22 la număr, au simbolul 2, deci provin din nomenclatorul specializărilor din învățământul superior în total, cu simbolul 2 există un număr de 58 specializări, dar, din analiza efectuată de noi, numărul acestora este mai mare în realitate Practic, prin preluarea simbolului 1 din aplicația din anul 2009 s-a omis ca unora dintre specializări să le fie alocat și simbolul 2, având în vedere că este evident că aceste specializări figurează și în nomenclatorul specializărilor din învățământul superior Exemple sunt: poziția 3 - Agronomie, poziția 11 - Automatică și informatică industrială, poziția 12 - Autovehicule, circulație rutieră, poziția 31 - Electroenergetică, poziția 36 - Energetică, poziția 43 Farmacologie - medicină- stomatologie, poziția 54 - Industrie alimentară - morărit și panificație, poziția 72 - Metalurgie, poziția 76 - Petrol și gaze, poziția 92 - Stomatologie, poziția 96 - Topografie, cadastru, geodezie, poziția 98 - Utilaj tehnologic etc Cu simbolul 3, adică specializări prevăzute în legi-cadru de reglementare a unor activități sau profesii, există doar 2 poziții în nomenclator și anume poziția 23 - Contabilitate și poziția 46 - Fiscalitate Cu simbolul 4, adică specializări preluate din specializările expertizelor extrajudiciare, sunt 3 poziții (fiecare deținând și simbolul 5, iar una din ele și simbolul 1) Cu simbolul 5, adică specializări solicitate de instanțe judecătorești și alte organe cu atribuții jurisdicțio-nale, sunt 8 poziții, dintre care unele mai dețin simbolurile 2, respectiv 4 Pozițiile 39 și 40, care reprezintă specializările legate de activitatea de evaluare, sunt notate doar cu simbolul 1 10 VALOAREA în urma acestei statistici sumare vom desprinde câteva concluzii, urmărind în special referirile la specializările din pozițiile 39 și 40: Pozițiilor 39 și 40 ar trebui să le fie alocat și simbolul 3, respectiv specializări prevăzute în legi-ca-dru de reglementare a unor activități sau profesii, în cazul nostru prevederile OG 24/2011 Simbolul 3 ar trebui să îi fie alocat și poziției 25 - Contabilitate - audit financiar Majoritatea pozițiilor simbolizate cu 1 au legătură cu specializări din învățământul superior, deci trebuie să li se aloce și simbolul 2 Aproape toate pozițiile din nomenclator își au „rădăcina” în specializările din învățământul superior, astfel încât cunoștințe- le experților se bazează pe informațiile acumulate pe băncile facultății Evaluarea proprietății imobiliare (poziția 39) și evaluarea bunurilor mobile economie (poziția 40) reprezintă niște excepții de la ultima concluzie prin faptul că știința de a face evaluări nu a fost dobândită doar ca urmare a absolvirii unei instituții de învățământ superior, ci s-a învățat prin cursuri ulterioare facultăților și au la fundamentul aplicării lor standarde profesionale specifice și cod etic al profesiei Din această perspectivă, cred că este rolul profesiei de evaluator să se facă bine înțeleasă în lumea specifică a legilor și a aplicării acestora Astfel, la întrebările de mai sus, de unde știu exper-ții judiciari cum să facă expertizele? Cine îi învață, cine îi verifică, cine îi pregătește în specializarea respectivă? Răspunsurile în ce privește evaluarea bunurilor sunt următoarele: experții judiciari știu să facă evaluări pentru că au cursuri specifice acestui domeniu și pentru că respectă standardele profesionale specifice ANEVAR este organizația care asigură cursuri de formare și de pregătire continuă, coordonează activitatea de monitorizare a membrilor ei și răspunde instituțiilor publice interesate punctul de vedere privind conformitatea rapoartelor de evaluare cu standardele de evaluare în vigoare Membrii ANEVAR sunt și experți judiciari? Simpla apartenență la ANEVAR nu îi dă dreptul unui evaluator autorizat să realizeze expertize judiciare Condițiile de a deveni expert judiciar sunt prevăzute de OG nr 2/2000, care, în urma reglementării profesiei de evaluator autorizat, conține și calea prin care evaluatorii autorizați pot dobândi calitatea de experți judiciari Care erau standardele de evaluare care se utilizau până la apariția OG nr 24/2011? Membrii ANEVAR erau obligați să respecte standardele de evaluare în domeniul expertizei judiciare, însă, nu exista nicio prevedere legală referitoare la standardele de evaluare aplicabile Așa cum am văzut mai sus, pentru că această activitate nu a avut la bază o specializare universitară specifică, a existat un „vid legislativ” referitor la normele profesionale aplicabile Această situație a fost foarte delicată pentru că, atunci când se confruntau evaluări ale aceluiași bun realizate la solicitarea instanței (care numea experții judiciari), sau la solicitarea părților (apelând la un expert ANEVAR, fără a avea calitatea de expert judiciar), rezultatele celor două rapoarte erau de VALOAREA I Q2 2014 11 cele mai multe ori diferite, în primul rând pentru că nu aveau la bază aceleași norme profesionale O asemenea situație conducea și întreținea o situație conflictuală și putea arunca în derizoriu activitatea de evaluare atât timp cât doi experți estimau valoarea aceluiași bun, la aceeași dată, în același scop, având la bază aceleași informații, și obțineau rezultate diferite Consider că acesta este cel mai mare pericol care poate zdruncina încrederea publicului și a utilizatorilor desemnați în serviciile de evaluare a bunurilor Care este legătura dintre standardele de evaluare și expertiza judiciară după apariția OG nr 24/2011? Potrivit art 5 alin (2) din OG nr 24/2011, ANEVAR adoptă standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare Este cert că această normă imperativă contribuie în mod direct la realizarea scopului reglementării OG nr 24/2011, de a unifica metodologia care stă la baza estimării valorii unui bun în România Prin urmare, după intrarea în vigoare a OG nr 24/2011, standardele de evaluare adoptate de ANEVAR au devenit obligatorii pentru orice activitate de evaluare, inclusiv pentru activitatea de expertiză tehnică judiciară desfășurată de experții tehnici judiciari Astfel, începând cu luna iunie 2012 -când au intrat în vigoare prevederile OG nr 24/2011 - toate evaluările de bunuri din România trebuiau realizate în conformitate cu standardele de evaluare aprobate de către ANEVAR Această informație nu a fost cunoscută de toate părțile implicate Chiar dacă necunoașterea legii nu este o scuză, noi considerăm că este și o datorie a ANEVAR să informeze publicul implicat, acest articol fiind și el un demers în acest sens în concluzie, astăzi, expertizele judiciare în domeniul evaluării bunurilor trebuie realizate în conformitate cu Standardele de evaluare ANEVAR Membrii ANEVAR și expertiza judiciară Așa cum spuneam mai sus, după apariția OG nr 24/2011 s-a deschis și calea ca evaluatorii autorizați să poată deveni experți judiciari Astfel, am considerat că se poate face apel la dispozițiile art 12 alin (1) lit b) din Ordonanța Guvernului nr 2/2000 privind organizarea activității de expertiză tehnică judiciară și extrajudiciară, care prevede că ”la cerere, poate dobândi calitatea de expert tehnic judiciar într-o anumită specialitate persoana care a dobândit calitatea cerută pentru desfășurarea activității în acea specialitate, prevăzută în nomenclatorul specializărilor expertizei tehnice judiciare, în condițiile legii speciale ce reglementează organizarea și desfășurarea unei activități sau profesii și modul de acces în aceasta” în această situație, dobândirea calității de expert tehnic judiciar are loc cu susținerea unui interviu organizat de Ministerul Justiției, care are drept scop verificarea gradului de însușire a dispozițiilor din codurile de procedură civilă și penală referitoare la expertiză, a prevederilor din alte acte normative care reglementează activitatea de expertiză tehnică judiciară, precum și drepturile și obligațiile experților Ca urmare a solicitării transmise de ANEVAR către Ministerul Justiției, acesta a emis Ordinul Ministrului Justiției nr 1412/C/09 04 2014, prin care s-a aprobat organizarea, în perioada 02-06 iunie 2014, a interviului 12 VALOAREA pentru dobândirea calității de expert tehnic judiciar în specializările "evaluarea proprietății imobiliare” și "evaluări bunuri mobile în economie” de către persoanele care au fost atestate de ANEVAR ca evaluatori autorizați în aceste două specializări La data publicării acestui articol, au fost admiși la interviul care se află în derulare un număr de 714 membri ANEVAR Cei care vor promova acest examen se vor adăuga celor 1 124 de experți judiciari existenți în Registrul oficial la începutul lunii iunie 2014 (801 cu specializarea evaluarea proprietății imobiliare și 323 cu specializarea evaluarea bunuri mobile în economie) Organizarea interviului de către MJ - un sfârsit de drum sau un început de drum? Pornind de la ideea că a deveni expert judiciar era unul dintre obiectivele evaluatorilor autorizați, membri ANEVAR, se poate considera că organizarea interviului de către MJ pe baza Ordinului Ministrului Justiției nr 1412/C/09 04 2014 este un sfârșit de drum, respectiv punctul în care obiectivul a fost atins Din punctul meu de vedere, este însă un început de drum, care ridică niște provocări serioase evaluatorilor autorizați care vor deveni experți judiciari în calitatea lor de membri ANEVAR, revenindu-le misiunea de a confirma că nivelul profesional pe care îl au, precum și standardele de evaluare reprezintă niște avantaje care ar trebui să îmbunătățească actul de justiție în ceea ce privește rolul și utilitatea expertizelor judiciare în domeniul evaluării bunurilor imobile și a bunurilor mobile Astfel, noilor experți judiciari le revine misiunea să confirme că apartenența la ANEVAR și aplicarea standardelor de evaluare reprezintă o garanție pentru expertize judiciare de calitate ridicată și că se poate deschide astfel calea ca acest tip de interviu să fie organizat și în viitor, pentru evaluatorii care vor intra în profesie în perioada următoare și/sau pentru cei care nu au participat sau nu au fost admiși la interviul din anul 2014 Dacă acest lucru nu se va întâmpla, iar instanțele se vor confrunta cu rapoarte de evaluare făcute la aceeași dată, pe baza acelorași informații, pentru același bun, de către experți judiciari care aplică standardele ANEVAR și care prezintă valori fundamental diferite (peste o marjă de maxim 20-30%), există riscul major ca încrederea pe care trebuie să o transmită membrii ANEVAR să se transforme într-un bumerang pentru profesie Astfel, sintetizez câteva responsabilități ale evaluatorilor autorizați deveniți și experți judiciari: 1 Să răspundă doar la obiectivele care țin de standardele de evaluare și de specializarea pentru care au dobândit calitatea de expert judiciar (evaluarea proprietăților imobiliare și/sau evaluarea bunurilor mobile) 2 Să exprime opinia asupra valorii bazându-se pe raționamentul și etica profesională, și nu pe așteptările părților implicate în litigiu, existând tendința ca părțile, odată ce au numit un expert parte, să aștepte ca acesta să exprime opinia părții care l-a numit 3 Să aibă în vedere că fiecare raport de evaluare pe care îl realizează este supus analizei și verificării de către părțile implicate, și nu numai, și că este foarte probabil ca ANEVAR să propună un sistem de monitorizare specific pentru expertizele judiciare realizate de către membrii săi 4 Să țină seama că de fiecare raport de expertiză depinde consolidarea încrederii utilizatorilor în serviciile de evaluare sau pierderea încrederii acumulate cu dificultate până acum Activitatea desfășurată de fiecare expert judiciar membru ANEVAR, pe lângă responsabilitatea disciplinară, civilă și penală individuală, conține și o importantă pondere de responsabilitate publică, fiecare dintre experții judiciari membri ANEVAR fiind un ambasador al profesiei de evaluator autorizat în final, reamintesc faptul că standardelor de evaluare și expertizei judiciare le-a fost „hărăzit” să umble de acum încolo mână în mână și că realizarea expertizelor pe baza standardelor este singura garanție care va asigura standardele înalte ale expertizelor! VALOAREA I Q2 2014 13 Standardele de evaluare ANEVAR Vicepreședinte ANEVAR, Președintele Comisiei științifice și de standarde, MAA, REV Estimarea valorii unui bun este o misiune foarte dificilă din moment ce în creuzetul evaluării sunt puse metode și tehnici de evaluare consacrate, experiență și raționament profesional și atâtea date câte sunt disponibile Realismul valorii astfel determinate depinde foarte mult de calitatea „ingredientelor” folosite Pornind de la această analogie, ne-am putea aștepta ca standardele de evaluare să fie un fel de rețetar, în care cel care dorește să estimeze valoarea unui bun ar trebui să găsească lista completă a ingredientelor, cantitățile și timpii de preparare în realitate, însă, oricât ne-am dori să standardizăm evaluarea, sunt multe aspecte pe care nu avem cum să le normăm, cum ar fi de exemplu selectarea și prelucrarea informației relevante sau raționamentul evaluatorului Cu toate acestea, dacă ne dorim creșterea calității rapoartelor de evaluare, a profesionalismului opiniilor exprimate în cadrul acestora, nu putem nega faptul că avem nevoie de o mai mare transparență a raționamentului care a stat la baza 14 VALOAREA în ziua de astăzi, oamenii cunosc prețul fiecărui lucru si valoarea niciunuia (Oscar Wilde) evaluării și de standarde care să ne ofere repere, recomandări de bună practică privind termenii de referință ai evaluării, aplicarea coerentă a abordărilor în evaluarea, raportarea valorii etc Ca răspuns al acestei nevoi de standardizare pe care o au atât evaluatorii de bunuri, cât și utilizatorii serviciilor de evaluare, s-a creat o piață a standardelor de evaluare în acest sens, putem constata că avem la dispoziție o varietate de standarde de evaluare dezvoltate de o serie de organizații cum ar fi IVSC (International Valuation Standards Coun-cil), TEGoVA (European Group of Valuers' Associations), RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), AICPA (American Institute of Cer- tified Public Accountants) etc , al căror obiectiv este acela de a armoniza practica evaluării și a stabili un nivel adecvat al profesionalismului rapoartelor de evaluare efectuate de către cei care aplică standardele de evaluare respective în general, standardele de evaluare publicate de aceste organizații converg către aceleași recomandări de bună practică, existând însă diferențe între ele în ceea ce privește gradul de detaliere a prevederilor, accentul fiind pus doar pe evaluarea proprietăților imobiliare (cum ar fi cazul Standardelor Europene de Evaluare publicate de TEGoVA) sau pe evaluarea mai multor categorii de active, datorii, întreprinderi (cum ar fi cazul Standardelor Internaționale de Evaluare publicate de IVSC) Opțiunea pentru una din colecțiile de standarde existente pe piață ar trebui să fie făcută în funcție de adecvarea acestora la particularitățile mediului economic în care se realizează evaluarea, precum și de solicitările utilizatorilor serviciilor de evaluare Conform prevederilor Ordonanței Guvernului nr 24/2011 privind unele măsuri în domeniul VALOAREA I Q2 2014 15 evaluării bunurilor, cu modificările și completările ulterioare, ANEVAR adoptă standardele de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare în România, în aceste condiții, ANEVAR are drept obiectiv elaborarea și promovarea de standarde de evaluare care să țină cont atât de evoluția mediului economic, cât și de dinamica profesiei de evaluator Standardele internaționale de evaluare publicate de către IVSC au fost și sunt în continuare referința pentru evaluările de bunuri din România, acestea fiind încorporate în colecția de standarde ANEVAR, ediția 2014 Reglementările recente la nivel european, cum ar fi Directiva 2014/17/EU privind creditul ipotecar, respectiv re- comandările Băncii Centrale Europene privind evaluarea calității activelor, au impus dezvoltarea listei de standarde promovate de ANEVAR în vederea asigurării compatibilității și cu cerințele Standardelor Europene de Evaluare în plus, prevederile Codului Fiscal în materia calculului impozitului pe clădirile nerezidențiale în funcție de valoarea impozabilă a acestora determinată printr-un raport de evaluare au condus la completarea colecției de standarde ANEVAR cu Ghidul metodologic de evaluare GME 500 - Determinarea valorii impozabile a clădirilor De asemenea, odată cu intenția BNR de a transpune în legislația locală directiva europeană privind obligațiunile bancare garantate, s-a creat și nevoia existenței unui ghid de evaluare privind determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil (GME 530), care este inclus în colecția de standarde ANEVAR, ediția 2014 Aceste două ghiduri vor fi puse în aplicare după ce autoritățile competente vor emite cerințele legale în acest sens Standardele de evaluare ANEVAR cuprind și noile ghiduri de evaluare GME 600, GME 620 și GME 630, care completează cerințele standardelor internaționale de evaluare și sunt strict necesare în efectuarea de evaluări de întreprinderi, mașini, echipamente și instalații și de bunuri imobile Standardele de evaluare ANEVAR vor intra în vigoare la 1 iulie și își propun să sprijine profesia de evaluator, respectiv utilizatorii serviciilor de evaluare prin promovarea principiilor și recomandărilor de bună practică adecvate contextului economic actual Cu toate că estimarea valorii bunurilor poate fi facilitată de existența unor standarde de evaluare coerente, acestea, însă, nu vor putea niciodată constitui un substitut al experienței și profesionalismului evaluatorului 16 VALOAREA La ce (nu) sunt bune standardele? CFA, KPMG Advisory Cu aproximativ patru săptămâni în urmă, editorul revistei i-a solicitat autorului acestui articol o scurtă prezentare a noutăților aduse de GME 600 față de IVS 200 După trei săptămâni de chinuitoare lipsă de inspirație în a prezenta noutățile într-o formă acceptabilă (GME 600 are 18 pagini, față de cele nouă pagini ale IVS 200), autorul a decis că subiectul, deși important, este unul arid și dificil de abordat într-un articol Și, mai mult, de ce ar dori cineva să îi priveze pe cititorii revistei, probabil evaluatori autorizați în majoritate, de plăcerea și emoția de a studia „noutățile” respective din sursa directă, „Standardele de evaluare ANEVAR - 2014”, recent publicate? Așadar, acest articol se referă (tangențial) la teme de interes general precum politici europene, telefonie mobilă, comportamentul consumatorilor și legătura eluzivă dintre toate acestea și standardele de evaluare VALOAREA I Q2 2014 17 Pe 13 martie 2014, Parlamentul European a adoptat definitiv un proiect de directivă care ar urma să impună în trei ani încărcătoare universale pentru telefoanele mobile comercializate în toate statele membre ale Uniunii Europene1 Procesul de implementare a directivei respective presupune, între altele, clarificări tehnice și legislative din partea Comisiei Europene, o aprobare formală din partea Consiliului European și transpunerea regulilor în legislația națională a fiecărui stat membru Pe 5 aprilie 2014, Conferința Națională a ANEVAR a adoptat Standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației, formate din Standardele Internaționale de Evaluare IVS și Ghidurile Metodologice de Evaluare2 Hotărârea Conferinței Naționale intră în vigoare la data de 1 iulie 2014, respectiv la datele prevăzute în fiecare standard Cele două evenimente pot părea bineînțeles a fi lipsite de o legătură directă Dar se întâmplă ca între deciziile celor două foruri să existe unele similitudini: ambele acte sunt menite să aducă beneficii atât „consumatorilor finali” (utilizatori de telefoane în primul caz și utilizatori de rapoarte de evaluare în cel de-al doilea), cât și „producătorilor” (fabricanți de telefoane, respectiv evaluatori autorizați) Orice persoană care călătorește frecvent a auzit sau chiar a formulat celebra întrebare: „Are cineva un încărcător de Nokia?” (sau poate Samsung, sau BlackBerry, după caz) Cât de frustrant trebuie să fie să descoperi că ești singurul posesor al unui iPhone descărcat aflat în mijlocul unei comunități de utilizatori de BlackBerry-uri funcționale! Mulți evaluatori au auzit probabil întrebarea: „Cât să fie oare costul mediu ponderat al capitalului pentru România - ce spun standardele despre asta?” Suntem desigur convinși că numărul evaluatorilor autorizați care au și pus întrebarea în această formă este relativ limitat Poate că, în trei ani, directiva „Common EPS” (Sursă de Putere Externă comună) îl va ajuta pe utilizatorul telefonului mobil să își încarce bateria mai simplu Cu siguranță, standardele ANEVAR nu îl vor ajuta pe evaluator să afle cât este costul mediu ponderat al capitalului (CMPC) pentru România Acest fapt nu se datorează exclusiv formulării incorecte a întrebării, ci mai degrabă pentru că standardele nu își propun să devină o sursă de date sau de formule „Atunci la ce mai folosesc ele?” - ar putea întreba cineva (poate un membru stagiar și cu siguranță nu un evaluator autorizat) Doar pentru exemplificare, pentru că am menționat mai sus CMPC3, standardele și ghidurile (în particular: GME 600) clarifică anumite aspecte despre care practica a dovedit că ar putea genera confuzie: corelarea între fluxuri și rata de actualizare în ce privește inflația (termeni nominali, respectiv reali), corelarea între fluxuri și rata de actualizare în ce privește impozitarea (înainte de, respectiv după impozitare) sau corelarea între moneda în care sunt exprimate fluxurile și moneda pentru care este estimată rata de actualizare, pentru că nu sunt tocmai foarte rare rapoartele în care vedem fluxuri în euro actualizate cu o rată estimată pentru lei (poate că prevederile explicite din GME 600 vor ajuta în viitor!) „Dar cum rămâne cu estimarea CMPC pentru firma noastră din industria X din țara Y și unde putem găsi o valoare sau o referință?” - ar mai putea întreba stagiarul nostru Și aici avem un prim răspuns la întrebarea din titlu: standardele nu pot substitui literatura de specialitate din care evaluatorul trebuie să își acumuleze cunoștințele profesionale Nici Parlamentul, nici Consiliul și nici Comisia nu intenționează să adreseze chestiunea încărcătorului universal la nivel exclusiv politic: în tot procesul sunt deja implicate și alte organizații de standardizare europene (CEN, CENELEC, ETSI4) și internaționale, precum și alte asociații profesionale5 ANEVAR, în schimb, este unica asociație care are ca atribuție adoptarea standardelor de evaluare obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare în România Totuși, evaluatorii nu reprezintă o sectă închisă, iar evaluarea nu poate fi izolată de un context mult mai general (nu discutăm aici în ce măsură evaluarea este o știință, o artă, o combinație a celor două sau niciuna dintre ele!) În acest context general, standardele de evaluare 18 VALOAREA nu pot acoperi toate conceptele fundamentale în evaluare, dar nu neapărat specifice evaluării (componența fluxurilor de numerar, valoarea terminală, costul capitalului, modelul CAPM și limitările sale, selectarea multiplicatorilor, diversele definiții ale EBITDA, ș a m d ) De altfel, ele nu sunt cuprinse în standarde sau ghiduri și nici nu ar trebui să fie Prin urmare, și stagiarul nostru va constata, preferabil mai devreme decât mai târziu, că are nevoie de repere profesionale specifice altor discipline De aici reiese al doilea punct: cunoașterea standardelor este obligatorie, dar nu suficientă pentru un profesionist; cunoștințele din domenii conexe evaluării (teorie financiară, noțiuni de contabilitate, cunoștințe de ordin practic privind piețele de capital, noțiuni de legislație etc ) sunt absolut necesare în activitatea de evaluare Directiva cu privire la încărcătorul universal rezolvă o jumătate de problemă: încărcătorul are în mod inevitabil două capete, iar directiva privește (deocamdată cel puțin) doar capătul dinspre telefon Odată plecat din România și ajuns în Marea Britanie sau Elveția, posesorul telefonului cu încărcător universal va constata că are nevoie și de un adaptor pentru prizele locale Nici standardele de evaluare nu pot adresa toate „capetele” problemei, și anume faptul că anumite ipoteze asumate de către evaluator pur și simplu nu pot fi „standardizate” Un standard care ar încerca să impună o anumită metodologie pentru a previ-ziona, spre exemplu, rotația creanțelor (mai mare, mai mică sau egală cu media realizată în ultimii n ani ?) ar avea aproximativ aceleași șanse de succes ca și o încercare a Comisiei Europene de a impune un standard continental pentru prizele din Marea Britanie - și același potențial semnificativ de a declanșa o revoltă Chiar și stagiarul nostru va recunoaște (din nou, mai bine mai devreme decât mai târziu) că are nevoie de un „adaptor” pentru a se conecta la „surse” Așadar, ajungem la ultimul punct: nici standardele, nici teoria nu pot substitui raționamentul profesional al evaluatorului, care trebuie aplicat în diverse etape ale evaluării Dar cum apare acel raționament profesional și cum este el legat de „cele mai bune practici” (un concept existent în foarte multe domenii, nu doar în evaluare)? Editorul ne semnalează că am depășit deja spațiul alocat, astfel încât subiectul raționamentului profesional rămâne pentru altă dată 1 http://www europarl europa eu/news/en/ news-room/content/20140307IPR38122/html/ MEPs-push-for-common-charger-for-all-mobi-le-phones; http://www euractiv ro/uniunea-europeana/arti-cles%7CdisplayArticle/articleID 25865/UE va impune un incarcator universal pentru tele-foanele mobile in urmatorii trei ani html 2 http://nou anevar ro/pagini/standarde 3 Dar și pentru că editorul revistei a cerut exemplificări 4 Pentru cei interesați: http://wvw cenelec eu/ dyn/www/f ?p=104:107 5 Idem: http://ec europa eu/enterprise/sectors/ rtte/links/index en htm VALOAREA I 02 2014 19 De la pagina albă la GME 630 Scopul unui ghid metodologic este să aducă o bază comună de interpretare a standardelor de evaluare și să pună la dispoziția evaluatorilor și instituțiilor interesate proceduri de implementare pentru oferirea acestor servicii de evaluare în conformitate cu standardele în vigoare 20 VALOAREA Grup de lucru Ghid GME 630, MAA, MRICS, REV Director Advisory Standard Team Cu toate acestea, în cadrul membrilor asociației au apărut păreri pro și contra dacă este necesar un ghid în care să se desfășoare activitatea de evaluare atâta vreme cât există standarde și există un program de pregătire profesională continuă pe care toți membrii au obligația să-l îndeplinească anual Pe lângă vocile pro și contra din cadrul membrilor asociației, nici în interiorul grupului de lucru care a lucrat efectiv la realizarea GME 630 apele nu au fost mai line S-au dat o pagină albă, o temă și desigur Standardele Internaționale de Evaluare (IVS) în versiunea 2013 și nu a fost greu ca în grupul de lucru să apară întrebări despre ce să scriem, cât să scriem, dacă este cazul să scriem și ce implică mai ales dacă scriem Au urmat îndelungi discuții, păreri contradictorii, paragrafe scrise, rescrise sau tăiate până când materialul brut a fost postat public pe site-ul ANEVAR spre știința tuturor membrilor S-au avut în vedere o mai bună clarificare a terminologiei utilizate și o mai facilă implementare a standardelor de evaluare, dar și necesitatea formulării unor precizări pentru eliminarea unor erori, omisiuni și confuzii întâlnite des pe piața evaluărilor O nouă rundă de critici a apărut și multe dintre acestea au fost bine-venite A fost necesară restructurarea materialului în special pentru o mai bună înțelegere a sa și pentru câștigarea unui consens de opinii exprimate în forma sa finală aprobată și publicată în Monitorul Oficial nr 275 / 15 04 2014, Ghidul GME 630 privind Evaluarea bunurilor imobile va intra în vigoare începând cu 1 iulie 2014 Aspecte esențiale ale ghidului GME 630 Ghidul GME 630 cuprinde un set considerat minim de recomandări, principii și măsuri care privesc serviciile de evaluare a bunurilor imobile din România, inclusiv pentru activitatea de verificare a rapoartelor de evaluare Ghidul nu se vrea o piedică în calea evaluatorului care să-i constrângă activitatea mai ales că ce aduce nou în scris este mai mult în scris și mai puțin nou, fiind în principal aspecte cu care majoritatea evaluatorilor sunt familiarizați deja și le aplică în practică Ghidul GME 630 se dorește un set de instrucțiuni prin care să se uniformizeze întocmirea și verificarea de rapoarte de evaluare de bunuri imobile și oferă un suport în aplicarea standardelor de evaluare Ghidurile de evaluare reprezintă încă un pas în rigoarea profesională pe care azi suntem obligați s-o respectăm și o unealtă de sprijin care va oferi credibilitate și stabilitate pe termen lung profesiei GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile Ghidul GME 630 are la bază și se utilizează complementar cu standardele de evaluare aplicabile în cazul proprietăților imobiliare, și anume: SEV 230 Drepturi asupra proprietății imobiliare, SEV 233 Investiția imobiliară în curs de construire, SEV 300 Evaluări pentru raportare financiară, SEV 310 Evaluări ale drepturilor asupra proprietății imobiliare pentru garantarea împrumutului și SEV 103 Raportare în cele ce urmează se vor prezenta principalele aspecte pe care le subliniază noul ghid și referințele la câteva paragrafe din GME 630 De la începutul prezentării ghidului a fost necesar să se stabilească echivalența termenilor de „proprietate imobiliară” uzitat în terminologia rapoartelor de evaluare respectiv „bun imobil” așa cum este definit prin Codul Civil, pentru evitarea oricăror nedorite interpretări eronate, (vezi paragraful 5) Fără nicio abatere s-a considerat necesară precizarea că doar evaluatorii autorizați care dețin specializarea în evaluarea proprietăților imobiliare (EPI) sunt în măsură să desfășoare activități de evaluare de bunuri imobile (incluzând aici și activitatea de verificare), toate celelalte specializări (evaluatori de întreprinderi [EI], evaluatori VALOAREA I 02 2014 21 de bunuri mobile [EBM]) nerepre-zentând un substitut acceptat în privința posibilității de realizare a acestor tipuri de evaluări, (vezi paragrafele 2, 3) Stabilirea termenilor de referință ai evaluării devine în înțelesul Ghidului GME 630 o etapă bine conturată de la care trebuie să pornească realizarea tuturor misiunilor de evaluare, obligativitatea existenței unui contract ori a unei comenzi de evaluare fiind evidentă Termenii de referință ai evaluării trebuie precizați printr-un document contractual agreat de părți (client și evaluator) și care va stabili în scris cerințele și condițiile de desfășurare a unei activități de evaluare Tot contractul este cel care devine cheia primară de la care se demarează procedura de verificare a evaluărilor inclusiv în desfășurarea procedurii de monitorizare care analizează dosarele misiunii de evaluare Cel mai relevant exemplu sunt cazurile de etică în care se analizează mai întâi existența și termenii contractului care a stat la baza realizării raportului de evaluare supus analizei Un alt aspect pe care îl surprinde Ghidul GME 630 este atenția cuvenită pe care trebuie să o ofere evaluatorul în cadrul etapei de culegere a datelor în ceea ce privește inspecția proprietății imobiliare, (vezi paragrafele 18, 19) Se precizează astfel necesitatea urmăririi corespondenței între identificarea scriptică pe baza informațiilor primite și identificarea fizică a proprietății Răspunderea se împarte între client și evaluator în măsura în care toate evidențele, datele, sursele de informații, precum și limitările inspectării parțiale sau totale sunt precizate în scris în raportul de evaluare în general, inspecția este o etapă obligatorie tuturor misiunilor de evaluare, însă există și situații excepționale, iar acelea trebuie menționate și explicate în raport Clarificarea de către Ghid a acestui aspect este necesară și pentru evitarea oricăror neajunsuri privind răspunderea excesivă a evaluatorului în situații care se produc independent de cunoașterea și voința lui în contextul precizărilor noului Cod Penal, este imperioasă desfășurarea inspecției în condițiile asigurate de către client, care trebuie să fie direct responsabil de acordul deplin al proprietarilor de drept ai bunului inspectat Cu referire directă la calitatea activității de evaluare, culegerea și analiza datelor trebuie să ofere baza pentru fundamentarea și justificarea concluziilor asupra valorii exprimate într-un raport Datele prezentate și analizate trebuie să fie concludente și să facă direct trimitere la proprietatea imobiliară analizată, (vezi paragrafele 24, 25, 26) De asemenea, nu trebuie să lipsească din raportul de evaluare analiza și concluzia celei mai bune utilizări, (vezi paragrafele 27, 28, 29) Se urmărește eliminarea dintr-un raport de evaluare a datelor fără relevanță pentru proprietatea analizată sau cu caracter general și care pot crea confuzii în înțelegerea raportului sau inadvertențe față de datele utilizate în abordările evaluării în ceea ce privește abordările în evaluare, Ghidul GME 630 menționează care sunt cele 3 abordări posibile, inclusiv tehnicile recunoscute, pentru evaluarea proprietăților imobiliare și precizează care sunt principalele recomandări pentru aplicarea adecvată a acestora, astfel încât să fie ușor de înțeles pentru toți cei interesați în prezentarea abordării prin piață se face în permanență distincție între tranzacții și oferte spre vânzare care sunt permise a fi utilizate ca proprietăți comparabile, cu prioritizarea celor dintâi ori de câte ori este posibil Se atrage atenția asupra veridicității informațiilor 22 VALOAREA utilizate, îndeosebi a celor preluate din ofertele spre vânzare, și, încă o dată, se impune gradul de relevanță a informațiilor prezentate O proprietate comparabilă reală (identificabilă) în înțelesul prezentului Ghid trebuie să fie extrasă dintr-o sursă de informații verificabilă și trebuie să ofere certitudinea că informațiile privind caracteristicile sale fizice și menționate scriptic în raport sunt corecte, (vezi paragrafele 39, 40) Prin identificarea comparabilelor se evită inclusiv o abordare deficitară care poate conduce la răspunderea evaluatorului, așa cum decurge în înțelesul Art 25 (2) din Ordonanța 24/2011 Abordarea prin venit atrage atenția mai ales asupra corelării datelor utilizate în această abordare și susținerii indicatorilor folosiți prin date de piață respectiv prezentării surselor de informații pentru alte estimări incluse în evaluare în cadrul precizărilor referitoare la abordarea prin cost se trasează cazurile construcțiilor pentru care această abordare este recomandat a fi aplicată (vezi paragraful 62) Este necesară prezentarea bazei de informații din care sunt extrași indicatorii de cost de nou, cu eventuala verificare din mai multe surse dacă acest lucru este posibil (vezi paragraf 66) Recomandările aduse de Ghidul GME 630 privitoare la estimarea valorii terenului se fac pentru înțelegerea tehnicilor de evaluare utilizabile în cazul terenurilor, limitelor și gradului de aplicabilitate al acestora în contrar cu metodele acceptate se menționează pentru prima oară în scris excluderea în afara standardelor de evaluare a metodei comparației prin bonitare, care are ca bază de pornire Decizia Primăriei Municipiului București (PMB) nr 79/04 02 1992, completată prin Dispoziția PMB nr 421/1992 și modificată prin Dispozițiile PMB nr VALOAREA I 02 2014 23 191/1993 și 827/1994 Metoda care are la bază o tehnică statistică nu mai reprezintă de mult o metodă acceptată pentru estimarea unei indicații de valoare de piață în condițiile utilizării unor așa-ziși coeficienți de actualizare fără corespondență cu piața imobiliară, iar o precizare clară în acest sens se impunea a fi subliniată negru pe alb (vezi paragraf 72) Explicarea argumentelor și raționamentului care stau la baza analizei rezultatelor obținute în urma abordărilor și fundamentarea concluziei asupra valorii trebuie clar exprimate în raport în contextul Ghidului GME 630, abordările utilizate în evaluare se vor aplica doar bazându-se pe date suficiente și credibile, aplicarea cu caracter formal a altei abordări nefiind permisă (vezi paragraf 101) Prin urmare, este justificată utilizarea unei singure abordări de evaluare într-un raport, dacă este singura posibil justificat argumentată și susținută prin date relevante Raportarea evaluării se referă la conținutul raportului de evaluare și vine să întărească prin detalieri prevederile standardului de evaluare SEV 103 Raportare, în ceea ce privește cerințele pe care conținutul raportului trebuie să le îndeplinească Față de părțile care semnează un document contractual ce stă la baza furnizării unui serviciu de evaluare/verificare, în speță evaluator și client, în raportul de evaluare se va face identificarea și a altor posibili utilizatori desemnați ai raportului și care sunt îndreptățiți să aibă acces la raport Aceste precizări sunt necesare pentru ca evaluarea să răspundă necesităților clientului, pentru respectarea condițiilor de confidențialitate și, inclusiv, a stabilirii limitei de răspundere profesională a evaluatorului, (vezi paragraf 102) Un alt aspect care apare menționat pentru prima dată în scris îl reprezintă păstrarea și arhivarea dosarului de evaluare pe o perioadă de cel puțin cinci ani, încă o dată făcându-se legătura cu procedura de monitorizare, dar și cu răspunderea evaluatorului pentru toate materialele de evaluare pe care le întocmește, (vezi paragraf 104) Finalul Ghidului GME 630 este completat cu un capitol esențial de "Particularități” care tratează în mod direct situațiile de evaluare întâlnite pentru alocarea valorii unei proprietăți imobiliare pe cele două componente ale sale, teren și construcții, cu aplicabilitate directă pentru evaluările pentru raportare financiară Importanța acestor prevederi de a fi cuprinse în ghidul de evaluare a proprietăților imobiliare provine din necesitatea adecvării evaluărilor întocmite în scopuri de raportare financiară cu modalitatea de înregistrare contabilă în conturi distincte pentru teren și construcții în cele două variante permise de alocare, recunoașterea construcției va fi la nivel de cost de înlocuire net sau mai mică în situația în care se poate determina distinct valoarea de piață a terenului Cu toate aceste noi precizări, prin excepție sunt acceptate și alte modalități de alocare bine justificate, în funcție de istoricul înregistrărilor în situațiile contabile până la intrarea în vigoare a noului Ghid GME 630, ținând seama și de eventuale implicații care pot influența situațiile financiare ale clientului în loc de sfârsit fără sfârsit ! ! Ghidurile metodologice de evaluare accentuează rolul profesiei în formarea inițială și pregătirea continuă Nu știm dacă acest ghid a apărut în cea mai bună variantă a sa, dar este bine că el există prin faptul că vom avea toți evaluatorii de bunuri imobile, și nu numai, o bază comună la care să ne raportăm activitatea de evaluare Ghidul este perfectibil El va putea fi „rafinat” pe baza informațiilor prețioase pe care le așteptăm de la utilizatorii acestuia Activitatea de evaluare se află într-o continuă transformare în pas cu cerințele și evoluția pieței, astfel și părerile pro sau contra se vor repozițio-na și vor căpăta o nouă direcție, sperăm în sens mereu constructiv și responsabil pentru profesia noastră 24 VALOAREA Răsfoind Ghidul metodologic de evaluare a mașinilor, echipamentelor și instalațiilor > TRAI AN CRISTIAN DEMETRESCU, MAA, REV Director ROMNIVAL S R L 0 categorie importantă a bunurilor mobile o reprezintă mașinile, echipamentele și instalațiile, cărora Standardele de evaluare ANEVAR ediția 2014 le dedică atât un standard referitor la active (SEV 220), cât și un ghid metodologic de evaluare (GME 620) întrucât SEV 220 Mașini, echipamente și instalații are un caracter general, detalierea (cum ar fi prezentarea definițiilor unor termeni sau aspecte ce țin de metodologia evaluării) și adaptarea la realitățile economiei naționale (cum ar fi relația cu definițiile și clasificările mijloacelor fixe din legislația românească) erau o necesitate, materializată prin apariția GME 620 Complementar, în activitatea practică, evaluatorii de mașini, echipamente și instalații trebuie să aplice SEV 100 - Cadrul general și standardele generale (SEV 101 - Termenii de referință ai evaluării, SEV 102 - VALOAREA I 02 2014 25 Implementare și SEV 103 - Raportare), iar în funcție de scopul evaluării, și alte standarde referitoare la active, aplicații ale evaluării sau ghiduri metodologice de evaluare Răsfoind GME 620 Mașini, echipamente și instalații, se constată trei direcții importante detaliate de ghid: concepte, termenii de referință ai evaluării și procesul de evaluare Concepte Dacă în ediția din 2011 a Standardelor internaționale de evaluare titlul standardului IVS 220 era Imobilizări corporale mobile, în 2014, titlul devine Mașini, echipamente și instalații, o denumire mult mai sugestivă și practică Un aspect important pe care GME 620 îl lămurește este relația dintre conceptele mașini, echipamente și instalații și bunuri mobile Conceptul de bunuri mobile este mai larg, incluzând în afara mașinilor, echipamentelor și instalațiilor și alte categorii de bunuri, cum ar fi stocurile sau obiectele de colecție Evaluatorii autorizați care evaluează mașini, echipamente și instalații trebuie să dețină specializarea evaluarea bunurilor mobile (EBM) în GME 620 se regăsesc definițiile celor trei clase de active: mașini, echipamente și instalații Pentru a facilita recunoașterea unui bun ca aparținând categoriei largi a mașinilor, echipamentelor și instalațiilor, ghidul indică nouă categorii uzuale (de la utilaje de producție la mobilier de birou, accesorii și birotică), precum și tipuri de active care nu sunt mașini, echipamente și instalații Clasificarea unui activ într-una din cele trei clase (ca mașină, echipament sau instalație) se face pe baza raționamentului profesional, pornind de la înțelegerea funcționalității și destinației bunului respectiv Un concept important definit în GME 620 este cel de cost de reconstruire Termenul se poate folosi ocazional (întrucât costul curent adecvat pentru formularea unei indicații asupra valorii este costul de înlocuire) în cadrul abordării prin cost, în cazul în care evaluatorul are în vedere o replică a activului subiect Termenii de referință ai evaluării ! Standardul general SEV 101 este sursa principală a termenilor de referință ai evaluării care vor fi agreați cu clientul și precizați în scris într-un document contractual GME 620 prezintă doar variațiile și elementele suplimentare care trebuie avute în vedere în cazul evaluării mașinilor, echipamentelor și instalațiilor în ceea ce privește identificarea mașinilor, echipamentelor și instalațiilor, documentul contractual va conține: identificarea propriu-zisă a bunurilor și orice legături ale bunului evaluat cu alte active (construcții, active necorporale, accesorii, alte mașini, echipamente și instalații), precizându-se în mod clar ce se include sau ce se exclude din evaluare Identificarea propriu-zisă a bunurilor evaluate presupune precizarea, după caz, a mărcii de fabrică (producătorului), codului modelului, numărului de serie, numărului de inventar atribuit de către deținător și care se regăsește marcat în mod permanent pe bunul respectiv, a numărului de înmatriculare în cazul autovehiculelor etc Bunurile evaluate pe amplasament trebuie localizate (se precizează adresa poștală și/sau descrierea legală sau alte referințe asemănătoare) Atunci când bunul evaluat are legături cu alte active (de exemplu este atașat la alte active - cazul instalațiilor încorporate în construcții sau structuri, este integrat cu acestea - cazul liniilor de producție sau funcționarea este dependentă de acestea - cazul accesoriilor sau programelor informatice de proces), documentul contractual va preciza ce se include sau ce se exclude din evaluare Referitor la ipoteze și ipoteze speciale, specificul mașinilor, echipamentelor și instalațiilor impune necesități suplimentare în definirea termenilor de referință ai evaluării Orice document contractual va preciza premisele valorii și ipotezele speciale care descriu condiția și situația în care mașinile, echipamentele și instalațiile sunt oferite pe piață Premisele uzuale ale valorii sunt: mașinile, echipamentele și instalațiile se evaluează ca grup, instalate/pe amplasament și ca parte a întreprinderii care își continuă activitatea normală de exploatare; mașinile, echipamentele și instalațiile se evaluează ca grup, instalate/pe amplasament, dar în ipoteza că întreprinderea este închisă; mașinile, echipamentele și instalațiile se evaluează ca elemente individuale ce urmează să fie scoase 26 VALOAREA de pe locația lor permanentă (dezinstalate) Procesul de evaluare Culegerea datelor este o etapă importantă a procesului de evaluare Datele necesare pentru a efectua evaluarea și a formula concluziile asupra valorii sunt grupate în patru categorii: date despre procesul de producție în care se integrează mașinile, echipamentele și instalațiile evaluate (macroidentificarea); date despre mașinile, echipamentele și instalațiile evaluate, respectiv caracteristicile specifice fiecărui bun (microidentificarea); date despre piața specifică (după caz, la nivel regional, național sau internațional) Aceste date surprind diverse aspecte (cum ar fi cererea pentru produsul realizat prin folosirea bunurilor evaluate sau impactul legislației privind mediul) care pot influența valoarea; form GME 520) Tehnici de identificare limitate, a căror utilizare trebuie să fie bine justificată în raportul de evaluare și care pot fi utilizate doar dacă evaluatorul este convins că aplicarea lor nu va conduce la erori, sunt inspecția parțială, eșantionarea sau analiza de tip „desktop” (de birou) O altă etapă importantă a procesului de evaluare este analiza de piață Etapele (minimale) ale acesteia sunt: identificarea subgrupei (clasa de bunuri cu caracteristici tehnologice asemănătoare) căreia îi aparțin mașinile, echipamentele și instalațiile evaluate și evidențierea caracteristicilor specifice subgrupei; date despre alte bunuri, comparabile cu mașinile, echipamentele și instalațiile evaluate, cum ar fi: informații despre bunuri comparabile vândute sau închiriate sau oferite spre vânzare sau închiriere, informații privind prețurile bunurilor echivalente noi, depreciere, venituri, cheltuieli, rate de capitalizare și de actualizare De regulă, evaluarea mașinilor, echipamentelor și instalațiilor implică inspectarea acestora (inspecția fiind obligatorie în cazul evaluării pentru garantarea împrumutului în faza de acordare a creditului, con- delimitarea ariei pieței specifice subgrupei; analizarea cererii, ofertei și tipului de piață la data evaluării; acolo unde este cazul, analizarea efectului schimbărilor care vor afecta relația dintre cerere și ofertă, precum și oferta competitivă viitoare, respectiv cererea probabilă viitoare în orice estimări ale valorii se folosesc una sau mai multe din cele trei abordări în evaluare, alegerea lor depinzând de tipul bunurilor, de utilizarea desemnată a evaluării, de premisele valorii, de calitatea și cantitatea datelor disponibile pentru analiză în cadrul raportului de evaluare se vor prezenta argumentele și raționamentele care au stat la baza neaplicării uneia sau două abordări Abordarea prin piață este relevantă dacă există informații de piață suficiente care pot fi verificate, cercetarea VALOAREA I 02 2014 27 insuficientă a pieței nefiind o scuză pentru omisiunea acestei abordări, atunci când există informații disponibile sau când acestea pot fi procurate în mod rezonabil în mod ideal, evaluatorul ar trebui să-și fundamenteze concluziile pe vânzări de bunuri identice, dar se pot utiliza tranzacții sau oferte de vânzare ale unor mașini, echipamente și instalații asemănătoare Comparabilele care prezintă diferențe majore față de bunul evaluat nu pot fi considerate adecvate din cauza necesității unor ajustări prea mari Tehnicile de comparație uzuale folosite în cadrul abordării prin piață sunt: tehnica identificării (potrivirii) directe; tehnica asimilării și tehnica procentajului din cost Abordarea prin venit poate fi utilizată pentru evaluarea mașinilor, echipamentelor și instalațiilor individuale închiriabile sau a mașinilor, echipamentelor și instalațiilor individuale / grupurilor de bunuri folosite împreună care generează venituri identificabile (realizează produse vandabile) Deseori, la generarea acestor venituri participă și alte active contribuitoare (necorporale, cum ar fi programe informatice de proces, documentații tehnice sau brevete de invenție, corporale - teren și construcții sau fond de rulment), pentru estimarea valorii mașinilor, echipamentelor și instalațiilor fiind necesară o alocare a valorii totale pe activele contribuitoare Abordarea prin venit cuprinde două metode de bază: metoda capitalizării venitului și metoda fluxului de numerar actualizat (analiza DCF) în cadrul abordării prin cost, evaluatorul estimează mai întâi costul de înlocuire (sau de reconstruire, după caz) al mașinilor, echipamentelor și instalațiilor evaluate, din care face deduceri pentru pierderea de valoare cauzată de toate formele deprecierii (deprecierea fizică, deprecierea funcțională și deprecierea externă) în abordarea prin cost, metodele uzuale de estimare a costului curent sunt: metoda devizului, indexarea și metoda cost - capacitate în ceea ce privește modalitățile de estimare a deprecierii, o noutate adusă de GME 620 este că, atunci când cele trei tipuri ale deprecierii nu pot fi separate și cuantificate individual, pot fi folosite și forme agregate ale deprecierii (cum ar fi deprecierea totală sau deprecierea funcțională cumulată cu cea economică) O precizare importantă este legată de inadecvarea folosirii în evaluare a duratei normale de funcționare (prezentată în Catalogul privind clasificarea și duratele normale de funcționare a mijloacelor fixe aprobat prin HG 2139/2004) în locul duratei de viață utilă Duratele normale de funcționare anterior menționate sunt durate administrative și vizează amortizarea fiscală a activelor, fiind complet diferite conceptual de durata de viață utilă Estimarea deprecierii mașinilor, echipamentelor și instalațiilor poate fi uneori un demers dificil, evaluatorul trebuind să perceapă diferența dintre deprecierea recuperabilă și cea nerecuperabilă, să îmbine constatările făcute cu ocazia inspecției cu informațiile furnizate de personalul întreprinderii și cu analizele unor bunuri similare (cum ar fi cele legate de perioada și condițiile de utilizare) Elaborarea raportului de evaluare este etapa finală a procesului de evaluare Raportul de evaluare trebuie să includă cel puțin informațiile solicitate de către SEV 103 Termenii de referință ai evaluării agreați de către evaluator și client, precum și o referire la documentul contractual în baza căruia se realizează evaluarea, trebuie prezentați în raportul de evaluare (în mod sintetic, în-tr-un format considerat adecvat de evaluator) Vor fi menționate în raport orice diferențe între situația scriptică și situația faptică a bunurilor evaluate, orice restricții ale dreptului de proprietate sau comentarii privind efectul asupra valorii raportate a oricăror active corporale sau necorporale excluse din evaluare Concluzii Evaluarea mașinilor, echipamentelor și instalațiilor reprezintă, deseori, o provocare pentru evaluatori Aspectele investigate încep cu înțelegerea funcționării și caracteristicilor tehnice ale bunului evaluat și pot merge până la identificarea modului în care cererea pentru produsele finite ar putea influența cererea pentru mașinile, echipamentele și instalațiile care le produc Cunoașterea ediției 2014 a Standardelor de evaluare ANEVAR va duce la creșterea calității rapoartelor de evaluare și, implicit, la o mai bună conștientizare a utilizatorilor de rapoarte de evaluare privind provocările evaluării acestei categorii de bunuri, ceea ce nu poate fi decât benefic pentru profesie 28 VALOAREA Obiectivitatea - principiu etic fundamental Vicepreședinte ANEVAR - Președinte al Comisiei Juridice, Director executiv CMF CONSULTING S A Ce-aș putea să scriu despre rolul obiectivității în profesia de evaluator atunci când majoritatea rapoartelor de evaluare încep și se încheie cu patru sau mai multe enunțuri scurte dintre care unul1 este: „Valoarea este subiectivă”? Este valoarea estimată de noi, evaluatorii, subiectivă? Este oare obiectivă? Respectăm sau nu codul etic al profesiei atunci când emitem rapoarte de evaluare în care declarăm că valoarea este subiectivă? Cum ar trebui să fie valoarea? Cineva cu spirit glumeț ar spune "potrivită” atât pentru impozitare, cât și pentru garantarea creditelor în mod cert, obiectivitatea ca principiu etic fundamental face parte din obligațiile noastre, ale evaluatorilor, încă de la înființarea în 1992 a asociației (vezi paragraful 2 4 1 al anexei 1 a statutului ANEVAR 1992: Cod deontologic al profesiei de evaluator), VALOAREA I 02 2014 29 dacă mai este necesar să definim clar cine ne obligă să fim obiectivi și să înțelegem că numai fiind obiectivi putem supraviețui ca profesie Simt evaluatorii valoarea? Sau orice raport trebuie să aibă o bază solidă, o argumentare profesionistă și date de intrare verificate în mod rezonabil și verificabile (denumite de colegii noștri care predau seminarul de business inteligence "intell”) Studiind ce înseamnă un concept și ce înseamnă celălalt, am simțit totuși nevoia de a-mi reaminti definițiile celor doi termeni: Obiectiv = care are însușirea de a reda realitatea în chip nefalsificat, detașat de impresii Subiectiv = care are un caracter personal, care se petrece în conștiința cuiva; care, într-o judecată, acțiune etc , ține seamă numai de sentimentele, de pornirile și de ideile sale; părtinitor Cei care studiază problematica obiectiv/subiectiv definesc obiectivitatea ca fiind concordanța relativă între cunoștințe, idei, teorii și realitate, iar subiectivitatea ca fiind neconcor-danța între cunoștințe, idei, teorii și realitate ca urmare a intervenției în procesul de cunoaștere a unor factori care țin de personalitatea individului (sentimente, interese, motivații, educația primită, inteligența, aspirațiile persoanei, credințele acesteia etc ) Un exemplu clasic al raportului obiectiv/subiectiv este această imagine din spațiu Dintr-o perspectivă obiectivă sunt tonuri și nuanțe de albastru Dintr-o perspectivă subiectivă devine frumos/ urât/interesant/profund/ etc Revenind totuși la profesia noastră, să încercăm să ne punem în pantofii clientului și utilizatorilor rapoartelor de evaluare elaborate de noi 30 VALOAREA Ce ar trebui ei să înțeleagă: valoarea este subiectivă? Este oare obiectivă? Evaluatorul care vede tristețea și singurătatea din imaginea anterioară estimează o valoare, iar cel care vede liniștea și relaxarea, o altă valoare? în mod cert, în tot ceea ce facem în viață există subiectivitate Dacă ar fi să stabilim că obiectivitatea este legată de creier și de argumentare, iar subiectivitatea, de suflet - bineînțeles că, în ipoteza respectării normelor legale: Ghid de evaluare 6 Evaluarea pentru garantarea împrumutului” pct 2 par 12 "durata minimă de elaborare a unui raport de evaluare este 3 zile lucrătoare de la data primirii tuturor documentelor necesare elaborării acestuia” pentru rapoartele de evaluare destinate garanțiilor bancare Regulamentul CNVM nr 1/2006 privind emitenții și operațiunile cu valori mobiliare art 69 pct 8 "Evaluatorii au la dispoziție minimum 10 zile lucrătoare pentru realizarea evaluării” în cazul unor rapoarte de evaluare destinate operațiunilor de piața de capital atunci în toate rapoartele există o parte din sufletul nostru și sunt, deci, într-o oarece măsură subiective deoarece le-am alocat o parte importantă din timpul nostru Dar numai subiective? Pentru ce ne străduim în fiecare minut pe care îl alocăm profesiei? Pentru ca aceia care apelează la serviciile noastre să vină la noi pentru că simțim valoarea? Sau pentru ca aceia care vin la noi să vină pentru că avem calificare, cunoștințe, capacitate de argumentare, gândire logică și minut cu minut alocat profesiei - experiență? Să precizăm totuși că omul poate fi considerat obiectiv sau subiectiv de către cei din jurul lui în conformitate cu sistemele de referință la care se raportează ei, nu el Tema articolului ne face să reflectăm la necesitatea precizării într-un raport elaborat în mod profesionist a enunțului "valoarea este subiectivă”, dar în fapt se dorește reamintirea faptului că etica profesională este fundamentul încrederii publice Având în vedere faptul că de la 1 iulie 2014 intră în vigoare Standardele ANEVAR 2014 - pe care vă îndemn să le citiți -, cred că acum este momentul nu numai al citirii acestor noi standarde, ci și al recitirii tuturor mențiunilor incluse în rapoartele pe care le semnăm noi, evaluatorii, zi de zi și al adaptării acestor rapoarte la cerințele actuale Numai astfel vom reuși să avem clienți fideli și utilizatori mulțumiți 1 Primul care îmi va scrie pe e-mail la adresa dana ababei@anevar ro celelalte 3 enunțuri care apar repetitiv într-o parte din rapoartele de evaluare existente pe piață va primi gratuit un exemplar printat al Standardelor de evaluare ANEVAR 2014 VALOAREA I Q2 2014 31 Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină (CED) Manager KPMG Advisory Prezentarea speței și calitatea evaluatorului reclamat Procedura disciplinară în speța prezentată în acest număr a fost declanșată în urma sesizării formulate de către Serviciul de Investigare a Fraudelor din cadrul unui Inspectorat de Poliție Județean Fapta ce a constituit obiectul sesizării se referă la evaluarea unor bunuri mobile, respectiv Raport de Evaluare (RE) al unui număr de 24 de autovehicule și semiremorci întocmit de către un evaluator autorizat având specializarea „Evaluări de întreprinderi, fond de comerț și alte active necorporale” (EI) („Evaluatorul”) Mijloacele de transport evaluate de către Evaluator aparțineau unei societăți comerciale al cărei administrator era cercetat în-tr-un dosar penal sub aspectul comiterii infracțiunii de evaziune fiscală Prin sesizarea transmisă, Serviciul de Investigare a Fraudelor a solicitat ANEVAR să-i comunice care sunt normele specifice ce trebuie respectate în evaluarea unor bunuri mobile, respectiv a unor autovehicule, și dacă acestea au fost aplicate în cazul de față De asemenea, a mai solicitat un punct de vedere cu privire la valorile stabilite de către Evaluator pentru fiecare bun în parte evaluat, dar și asupra valorii de lichidare obținute Constatări ale raportorului și ale CED pe parcursul cercetării disciplinare în urma analizei Raportului de Evaluare și a discuțiilor purtate atât de raportor cât și de către CED s-a constatat că Raportul de Evaluare conține multiple neconformități astfel încât nivelul de credibilitate al RE este zero Aspecte neconforme constatate în Raportul de Evaluare Scopul evaluării este menționat ambiguu în RE - „estimarea și actualizarea valorii bunurilor și de utilizare în vederea introducerii în evidența contabilă a firmei” Data evaluării nu este clar menționată în RE, poate fi dedusă ca fiind iulie 2012 Se face trimitere la Standarde de evaluare care nu mai sunt valabile la Data evaluării (2012) - „SEV 4 03” Metodele de evaluare declarate ca fiind aplicate în RE sunt: metoda costului de înlocuire net (CIN) și metoda comparației vânzărilor (MCV), în realitate VALOAREA I 02 2014 33 fiind aplicată declarativ doar metoda costului de înlocuire net în RE sunt prezentate noțiuni/ definiții neconforme: „Mijlocul fix asemănător se determină prin metoda identificării, asimilării sau corelării, actualizări indiciale”; „CIN se bazează pe estimarea valorii de piață pentru utilizarea existentă a proprietății plus costul curent brut de înlocuire (sau reconstrucție) a amenajărilor acestora minus alocarea (valorică) pentru deteriorarea fizică și pentru orice forme relevante de depreciere și optimizare”; în cadrul RE la "Concluziile evaluării” se face referire la "valoarea de circulație a bunurilor mobile”, tip de valoare care nu există în standardele de evaluare valabile la Data evaluării Metoda comparației vânzărilor (MCV) nu a fost utilizată, deși în RE se menționează ca fiind utilizată în aplicarea metodei CIN ipotezele de lucru nu sunt argumentate/documentate în cadrul RE Astfel nu rezultă cum a fost estimat costul de înlocuire brut și cum au fost estimate deprecierile De exemplu, pentru un autotractor Volvo FH - 12, an fabricație 1999, s-a utilizat un cost de înlocuire brut de 48 500 Lei și s-a aplicat o depreciere fizică de 36%, depreciere economică de 40% și funcțională de 20%, deprecierile fiind cumulate, și nu aplicate în cascadă Valoarea estimată pentru acest autovehicul fiind de 2 000 Lei Referitor la modul de estimare a costului de înlocuire brut, Evaluatorul menționează "Valoarea de înlocuire a utilajelor și autoturismului s-a făcut după prețuri afișate de revistele de specialitate ale unor societăți de profil, care se ocupă ca dealeri vânzări auto, și după prețuri estimative pentru auto similare luate de pe Internet, site-uri ale unor societăți de profil” Raportul de Evaluare în general este dezordonat, greu de citit, conține definiții incorecte, chiar și exprimări lipsite de logică în prezentarea metodei comparației vânzărilor sunt prezentate deprecierile funcțională și economică; Mijloacele de transport "includ activele corporale, altele decât proprietățile imobiliare în mod individual acestea sunt prezentate în HG nr 964/1998 modificată prin HG nr 2139/2004”; "Valoarea de piață reprezintă o evaluare” 34 VALOAREA Aspecte clarificate cu Evaluatorul pe parcursul audierii Scopul evaluării - având în vedere că Raportul de Evaluare nu prezintă clar scopul evaluării, s-a încercat clarificarea acestui lucru pe parcursul audierii Evaluatorul ne-a precizat că la începutul anului 2012 a fost contactat de către o cunoștință să efectueze mai multe rapoarte de evaluare pentru mijloace fixe de la o societate întrucât au fost amortizate complet și ’voia să aibă în contabilitate o valoare”, servicii pentru care s-a întocmit un contract, urmând ca facturarea acestora să se facă la sfârșitul anului 2012 Evaluatorul ne informează că între timp acea societate a intrat în insolvență Referitor la neconformitățile constatate în cadrul Raportul de Evaluare, Evaluatorul a avut următoarele explicații, explicații care ne-au confirmat concluzia rezultată din analiza RE: „Chiar dacă nu respectă întru totul metodologia de lucru și normele IVS 220, consider valorile finale apropiate de realitate că au estimat o valoare ”; ”Ele nu au fost puse gaj la nicio bancă ca să le cresc valoarea, sau cu scopul de a recupera TVA, pentru că ele erau pentru casare”; "Societatea beneficiară nu a făcut nicio reclamație la adresa mea, și nu a înșelat pe nimeni Chiar dacă a vândut aceste bunuri, clientul nu a avut obiecții Cred că greșeala mea a fost că nu am scris raport de expertiză tehnică evaluare în loc de raport de evaluare”; „Scopul lucrării era pentru o raportare financiară, unde tipul de valoare care se estimează este valoarea justă, aceasta fiind mai mică decât valoarea de piață, sau cel mult egală cu ea"; „La evaluarea prin costul de înlocuire net am greșit că nu am folosit la valoarea costului prezent valoarea de nou, ci am folosit valori luate de pe internet negăsind valori de nou, aplicând corecții după cum am apreciat eu“; „întrucât mijloacele auto au fost amortizate complet având valoare zero, am sunat un inspector la Administrația Financiară și l-am întrebat dacă pot face evaluarea cu o valoare mai mică și acesta mi-a răspuns că da, întrucât normele nu spun ce valoare pot avea, dar oricum nu pot fi zero“; Etc Propunerea CED de soluționare a cauzei Având în vedere toate neconformităție constatate în Raportul de Evaluare și explicațiile primite din partea Evaluatorului pe toată perioada cercetării disciplinare, CED a constatat că Evaluatorul a încălcat prevederile Codului de etică al profesiei de evaluator autorizat, mai exact principiul competenței profesionale, respectiv punctul 2 4 -lit a) - care spune „Principiul competenței profesionale implică următoarele obligații din partea evaluatorului autorizat: menținerea cunoștințelor profesionale și a abilităților la nivelul necesar astfel încât angajatorul sau clienții să beneficieze de servicii profesionale competente; realizarea serviciilor profesionale în conformitate cu standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației" și pct 2 4 lit e) din Codul de etică al profesiei, potrivit căruia „Evaluatorul autorizat va respecta standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației Situațiile în care aceste standarde nu sunt aplicabile misiunii de evaluare din cauza unor acte normative incidente sau altor cerințe relevante misiunii trebuie clarificate cu clientul și destinatarul și explicitate în raport" Pentru abaterea disciplinară constatată, CED a propus Consiliului Director sancționarea disciplinară a Evaluatorului cercetat cu: „RETRAGEREA CALITĂȚII DE MEMBRU AL ASOCIAȚIEI” După analizarea tuturor informațiilor în cauză, inclusiv audierea Evaluatorului la solicitarea acestuia, Consiliul Director a decis acordarea sancțiunii propuse de către Comisia de Etică și Disciplină VALOAREA I 02 2014 35 Momentul adevărului 36 VALOAREA > PETER CHRISTENSEN într-un bine cunoscut film a cărui acțiune se petrece în instanță, procurorul-șef, avocat al acuzării, pune la încercare competența expertului citat de apărare ca martor: Avocatul: Domnișoară Vito, având în vedere că sunteți expert în automobile în general, ne puteți spune care este timpul corect de aprindere la un Chevrolet Bel Air din 1955, cu motor de 5326cc și carburator cu 4 camere? Martorul: A naibii întrebare Avocatul: Adică nu puteți răspunde? Martorul: Adică nu se poate răspunde Avocatul: Nu se poate pentru că nu știți răspunsul? Martorul: Nimeni nu ar putea răspunde la o astfel de întrebare Avocatul: Domnule președinte, vă rog să binevoiți să recuzați martorul în calitatea sa de expert Judecătorul: Nu puteți răspunde la întrebare? Martorul: Nu, nu pot E o întrebare capcană Judecătorul: De ce este o întrebare capcană? Martorul: Fiindcă Chevrolet nu a fabricat nicio mașină de 5326cc în 1955, ci abia în ’62 Iar la modelul Bel Air cu carburator cu 4 camere, abia din ’65 Totuși, în 1964, timpul corect de aprindere ar fi cu patru grade înainte de punctul mort superior al pistonului Avocatul: Atunci, ei bine, o acceptăm, domnule președinte Recunoașteți acest dialog din filmul „Vărul meu Vinnie” din 1992, cu Joe Pesci și Marisa Tomei? La facultatea de drept există module de cursuri pentru viitorii avocați pledanți, bazate pe scene din filme, iar unii avocați le cer martorilor să se uite în mod special la acest film, ca parte a pregătirii dinaintea prezentării în instanță La partea de interogatoriu al experților, „Vărul meu Vinnie” este unul dintre filmele cele mai apreciate Aviz cârcotașilor: filmul se termină cu achitarea lui Vinnie Gambini (Joe Pesci) după ce dra Mona Lisa Vito (Marisa Tomei) explică cu mare pricepere juraților care este diferența între un diferențial obișnuit și cel cu limită de cursă Urmele lăsate de pneuri pe pământ la locul crimei duc la concluzia că mașina suspectului avea diferențial cu alunecare limitată, în timp ce inculpatul conducea o mașină cu diferențial obișnuit - exact acesta este argumentul care duce achitare, prin mărturia expertei, dra Vito VALOAREA I 02 2014 37 Ce putem învăța din film este faptul că Mona Lisa Vito este un martor extraordinar pentru că se adresează direct juraților, vorbește cu entuziasm despre subiect, iar subiectul îl stăpânește la perfecție Tema reflectă multe cazuri reale prin aceea că arată că un proces de obicei nu se câștigă prin demonstrația teatrală a discursului avocățesc, ci mai degrabă cu martori credibili, inclusiv experți, care arată lucrurile așa cum sunt și prezintă opinii convingătoare și fundamentate în viața reală, procesele se câștigă mai degrabă ca în „Vărul meu Vinnie” decât ca în „Oameni de onoare” Deși putem învăța neașteptat de multe din filme (pe lângă faptul cert că sunt o formă de divertisment), numeroase elemente educaționale se desprind din întrebările și mărturiile obișnuite din cazurile reale care reclamă expertiza unui evaluator întrebările de mai jos (unele dintre ele parafrazate sau simplificate) sunt întrebări care au fost puse experților evaluatori în procese din instanță și sunt multe de învățat din răspunsuri Aveți licență de practică în acest stat? Iată întrebarea cea mai obișnuită din interogatoriul oricărui expert citat ca martor în afara statului în care deține licența - motivul este în general încercarea de a submina încrederea judecătorului sau a juraților în mărturia expertului De curând, o doamnă evaluator foarte apreciată a zburat cu avionul dintr-o parte în alta a Statelor Unite pentru a se prezenta în instanță ca martor al băncii care reclamase o presupusă supraevaluare a unei proprietăți imobiliare rezidențiale întrebarea legată de dreptul de practică a debusolat-o Nu era autorizată de statul unde trebuia să compară ca martor și unde era de fapt amplasat imobilul respectiv Răspunsul ei a fost un „nu” cât se poate de jenant Dacă urmează să depuneți mărturie intr-un stat unde nu aveți licen- 38 VALOAREA ță de practică, pregătiți-vă un răspuns dinainte Pentru a recunoaște calitatea de expert și a admite mărturia, majoritatea instanțelor federale nu aplică criteriul ca evaluatorii să dețină dreptul de practică în statul relevant Totuși, dacă această chestiune nu este abordată cu grijă, lipsa autorizației poate arunca o umbră de îndoială asupra spuselor expertului Printre răspunsurile recomandate la această întrebare sunt explicațiile despre competența pe anumite tipuri de proprietăți sau calificările speciale ca evaluator verificator Deși, cel mai probabil, instanța va admite mărturia evaluatorului, chiar dacă acesta nu are autorizația relevantă, aceasta nu înseamnă că evaluatorul va fi absolvit de orice răspundere prin simplul fapt că deține o licență de practică în statul respectiv emisă de autoritatea relevantă de certificare a evaluatorilor Sunt două chestiuni separate Tribunalul Fiscal din New Jersey, de exemplu, a motivat recent o decizie prin următoarele: „în pofida faptului că s-au exprimat anumite dubii cu privire la calitatea expertului, respectiv dreptul său de practică în acest Stat, potrivit obligațiilor statutare și prevederilor legale în hotărârea sa de a admite sau a recuza un expert ca martor, instanța nu este limitată de cerințele de autorizare, așa cum se arată în NJ R E 702” Puteți localiza proprietatea pe această hartă? Iată o altă întrebare care apare des și la care trebuie să vă așteptați, mai ales dacă este vorba de un teritoriu nefamiliar Odată s-a întâmplat ca avocatul care conducea interogatoriul să ia la repezeală de pe perete o hartă a zonei, pe care avea de gând să o folosească mai târziu în proces, și l-a rugat frumos pe expertul evaluator să localizeze proprietatea Era o hartă oarecare, fără marcaje care să indice localizarea imobilului respec- tiv sau date comparabile Nefamiliarizat cu harta respectivă și cu zona, în general, expertul a avut nevoie de câteva minute bune pentru a localiza proprietatea Instanța a așteptat în liniște până când acesta a găsit-o Când vă prezentați în instanță ca expert evaluator (chiar și atunci când mărturia nu are relevanță directă pentru locația proprietății în cauză), trebuie să deveniți expert la localizarea și identificarea proprietății, fie că e vorba de o hartă rutieră, un plan cadastral, o imagine din satelit sau de la nivelul străzii în general vorbind, ar trebui să vizitați pe îndelete proprietatea subiect și proprietățile comparabile, chiar și în cazul în care acestea nu fac obiectul mărturiei Se aplică ediția 2014-2015 a Standardelor Uniforme de Evaluare la evaluarea pe care ați elaborat-o? Ați participat la cursurile de actualizare a cunoștințelor la ediția curentă, cerute de USPAP? Ediția USPAP aplicabilă este ediția în vigoare la data elaborării raportului, nu la data efectivă a evaluării (vezi Appraisal Standards Board, USPAP, Q&A 2014 1-6, appraisalfoundation sharefile com/download aspx?id=04d7dalbabc462e8) Acest lucru înseamnă că, și atunci când elaborați un raport de evaluare pe baza unei evaluări efectuate cu luni sau chiar ani înainte de data raportului, raportul este reglementat de ediția curentă a USPAP Am văzut experți evaluatori care în interogatoriu greșesc răspunsul la această întrebare simplă, ceea ce le afectează credibilitatea Din fericire, majoritatea evaluatorilor dau răspunsul corect înseamnă că lucrul care trebuie avut în vedere este cel din întrebarea următoare, cursurile de perfecționare Când sunteți citat ca martor, parte din credibilitate depinde de cursurile pe care le urmați Dacă tot sunteți expert, ar fi bine să participați la cursurile de actualizare a cunoștințelor cerute de USPAP cât mai repede cu putință Altfel, puteți părea mai puțin credibil, când va trebui să spuneți „nu”, adică nu ați găsit timpul necesar pentru a ține pasul cu modulele de formare USPAP Deși pentru mulți experți (fie ei experți sau chiar formatori USPAP) poate fi o chestiune minoră, problema poate fi evitată dacă participați la cursuri printre primii Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I 02 2014 39 Tăcerea f e de aur Sfaturi pentru a evita acuzațiile de încălcare 9 a confidențialității 9 9 Un evaluator specializat în proprietăți imobiliare comerciale, apărat de avocatul firmei de asigurare profesională (E&O), a convenit să ajungă la o înțelegere, declarându-se vinovat într-un litigiu în care a fost învinuit de dezvăluirea datelor confidențiale dintr-un raport de evaluare Reclamantul a primit daune importante 40 VALOAREA Ce s-a întâmplat și cum poate fi evitată o astfel de situație? I Potrivit plângerii depuse de reclamant, banca a angajat un evaluator pentru evaluarea unui imobil, în scopul acordării unui împrumut pentru lucrări de construcție, împrumut solicitat de un dezvoltator de centre comerciale Parte din informația primită de evaluator a inclus precontractele de închiriere ale potențialilor clienți, inclusiv un re-tailer bine-cunoscut ce avea să joace rolul de magazin-ancoră Evaluatorul și-a încheiat misiunea, dar, din motive fără legătură cu evaluarea, creditul nu a fost acordat Tocmai la acest punct evaluatorul a făcut presupusa greșeală Fără să fi fost autorizat de cineva, acesta a menționat proiectul unei alte bănci, client al său, întrebând dacă ar fi interesată să finanțeze împrumutul necesar dezvoltatorului De asemenea, a trimis solicitantului de credit o copie a raportului de evaluare prin e-mail, raport care conținea informații despre chiri-așul-ancoră S-a dus vorba despre proiect și mutarea unui bine cunoscut retailer în locația respectivă Totuși, retailerul era foarte sensibil la această mișcare și se presupune că a fost atât de deranjat de dezvăluirea informației încât a reziliat orice precontract Dezvoltatorul s-a văzut astfel lipsit de chiriașul cel mai important, motiv pentru care nu a mai putut obține finanțarea proiectului, a susținut el Dezvoltatorul l-a dat în judecată pe evaluator, pe motivul că presupusa încălcare a confidențialității informației dobândite în exercițiul evaluării constituie o abatere de la datoria profesională și o încălcare a datoriei fiduciare a evaluatorului învinuindu-1 pe evaluator pentru eșecul proiectului, dezvoltatorul a cerut și daune care depășeau plafonul asigurat Era greu să se demonteze presupusul abuz de încredere de care era acuzat evaluatorul Deși existau cu siguranță argumente în favoarea evaluatorului, acesta s-a arătat dornic să ajungă la o înțelegere ca să evite riscul unei sentințe prin care ar fi trebuit să acopere personal suma care depășea plafonul asigurat Prin urmare, chestiunea a fost reglată înainte de a se ajunge în instanță contra unei sume de câteva sute de mii de dolari Din nefericire, plata unor daune atât de mari lasă în urmă efecte importante asupra capacității evaluatorului respectiv de a mai încheia vreo poliță de asigurare la un preț rezonabil pe termen lung Acest caz ne învață un lucru evident despre importanța naturii confidențiale a datelor de evaluare, încălcarea confidențialității poate conduce la fel de ușor la un proces de daune ca și o eroare de evaluare Etica si confidențialitatea J J Bineînțeles, datoria de confidențialitate a evaluatorului se fundamentează mai ales pe Standardele Uniforme din Codul de Etică al Evaluatorului: „Evaluatorul nu trebuie să dezvăluie (1) informații confidențiale sau (2) să trimită rezultatele oricui altcuiva în afară de: client; persoanele special autorizate de client; agențiilor de stat cu rol de reglementare a profesiei; terțe părți autorizate printr-o decizie în instanță; sau un comitet colegial de verificare autorizat, potrivit reglementărilor în vigoare ” Evaluatorul poate de asemenea avea alte îndatoriri de confidențialitate Pentru tranzacțiile aferente consumatorilor, de exemplu, evaluatorul este obligat să păstreze confidențialitatea informațiilor care nu sunt publice, potrivit Legii Graham-Leach-Billey și legilor de transpunere la nivel de stat Evaluatorul poate avea și alte răspunderi contractuale privind regimul informațiilor confidențiale, stipulate în documentul contractual pentru evaluare sau în contractul de prestare de servicii încheiat cu banca, agențiile guvernamentale sau cu firmele de management al evaluărilor Pe lângă acestea, experții certificați de Appraisal Institute au obligații ce decurg din Norma de Etică 4-1 „Nu este etic să se dezvăluie informații confidențiale sau orice analiză, opinie sau concluzie specifică unui serviciu oricui altcuiva în afară de: (a) client și persoanele special autorizate de client; și (b) terțe părți atunci când, și în măsura în care, Membrul are obligații legale să o facă, potrivit statutului, unei ordonanțe sau ordin judecătoresc (c) comitetului autorizat corespunzător de Appraisal Institute ” VALOAREA I 02 2014 41 Citarea în instanță si confidențialitatea I Din fericire, cazurile unde instanța trebuie să se pronunțe asupra cazurilor de încălcare a confidențialității (și a daunelor aferente) sunt rare - și posibil de evitat prin raționamentul profesional Mult mai frecvente sunt cazurile unde aspectele de încălcare a confidențialității rezultă din faptul că evaluatorul este citat ca martor sau să dea o declarație în fața unui complet de arbitri sau judecători sau atunci când i se cere să prezinte diverse documente cum ar fi rapoartele sau fișele de lucru O situație tipică în care este citat evaluatorul este cea a dizolvării unui parteneriat Să presupunem că este vorba de evaluarea unei proprietăți pentru garantarea unui împrumut acordat unor parteneri de afaceri (sau chiar unui cuplu) și, peste un an, partenerii ajung să se judece pentru valoarea proprietății respective în încercarea de a proba faptele, unul dintre avocații părților îl citează pe evaluator să dea o declarație și să aducă dosarul de lucru Biroul nostru este adesea consultat de numeroși evaluatori care ajung într-o astfel de situație și primul lucru pe care îl spun este „probabil nu trebuie să iau în seamă citația pe motivul regulii USPAP de confidențialitate, nu-i așa?” Ei bine, nu, probabil trebuie să se conformeze citației și să dea declarația cerută sau să pună la dispoziție dosarul Următoarea întrebare: „Raportul de evaluare conține afirmația că serviciile prestate nu includ prezentarea ca martor în instanță, prin urmare avocatul trebuie să mă plătească, nu-i așa?” Probabil că avocatul va trebui să plătească evaluatorului citat ca martor direct doar onorariul normal pentru o zi, plătit oricărui martor, în vigoare în statul respectiv (în California ar însemna 35$), la care se adaugă cheltuielile de transport Condițiile limitative nu pot fi clauze contractuale Este important ca evaluatorii să cunoască faptul că, în general, efectele juridice ale unei citații valabile prevalează asupra regulii USPAP de confidențialitate Potrivit formulării unei instanțe federale, „legea nu permite vreun privilegiu evaluatorilor în raport cu probatoriul” în plus, chiar și normele USPAP permit furnizarea documentelor către terțe părți autorizate printr-o decizie judecătorească” US v 2,091 712 Acres of Land, Case No 4:9-CV-ss-BO, E D North Carolina (2010) Prin urmare, dacă evaluatorul este citat conform legii, în general trebuie să se supună, cu excepția cazului când evaluatorul însuși sau o altă parte din proces depune o cerere de respingere a citației sau de limitare a obligației evaluatorului, întemeiată pe alte argumente decât regula USPAP de confidențialitate De exemplu, evaluatorul poate să fie îndreptățit să conteste citația dacă documentele de evaluare conțin „secrete comerciale”, sau să nu se prezinte ca martor atunci când avocatul invocă principiul protecției produselor în raport cu evaluarea efectuată Cu toate acestea, deși nu se întâmplă decât în rare cazuri, sunt și judecători care pot fi convinși pur și simplu că terțe părți nu au nimic de-a face cu evaluarea efectuată la cererea unui anumit client și care permit evaluatorului să nu se conformeze citației Ide-ea principală este că evaluatorul nu poate pur și simplu să se sustragă unei citații în situația în care evaluatorul nu a încheiat un acord de reprezentare ca expert și este citat ca martor obișnuit, singura obligație este aceea de a prezenta faptele, fie că este vorba de un proces sau de arbitraj Acest lucru presupune două elemente: 1 Aveți aceleași obligații USPAP de confidențialitate dincolo de cadrul mărturiei în instanță și nu trebuie să vorbiți despre chestiuni confidențiale incluse în evaluare dincolo de acest cadru; și 2 Nu trebuie să răspundeți la alte întrebări decât cele legate de date concrete cum ar fi valoarea pe care ați estimat-o anterior în raport în calitate de martor direct, nu trebuie să vi se ceară să oferiți o nouă 42 VALOAREA opinie sau o estimare a valorii curente a proprietății Acest tip de întrebări sunt pe teritoriul „martorului expert” și ar necesita conformitatea cu regulile USPAP de elaborare și raportare Concret, de obicei îi sfătuiesc pe evaluatorii citați în instanță să-și informeze mai întâi clientul și apoi să sune avocatul părții care a solicitat prezența lor, pentru a afla de ce sunt necesare declarațiile lor și documentele pe care le dețin și pentru a face clar faptul că nu le vor dezvălui date confidențiale, de nicio natură Pe baza unei astfel de discuții, evaluatorul poate să convingă avocatul respectiv să renunțe la citarea sa (dacă acesta este scopul) Cum putem folosi această putere de convingere? Dacă, de exemplu, intenția avocatului este să citeze evaluatorul pentru a majora valoarea, pe baza unei evaluări anterioare în scopul garantării împrumutului, evaluatorul poate spune ceva de genul: „Nu cred că declarația mea ar fi de vreun folos clientului dumneavoastră pentru că vorbim de un raport mai vechi de un an și care a fost întocmit cu singurul scop, acela de a garanta împrumutul clientului meu Dacă trebuie să mă prezint ca martor, atunci voi spune foarte clar instanței că raportul meu nu este relevant din cauza vechimii sale, că piața s-a schimbat și că unicul scop al raportului a fost cel menționat anterior” Dacă evaluatorul stăpânește bine arta persuasiunii, ar putea transforma acest dialog într-o oportunitate de lucru: „Doriți poate să întocmesc o nouă evaluare la valoarea curentă, mai credibilă pentru scopul pe care îl aveți în vedere?” O astfel de poziție ar pune evaluatorul în situația imposibilă în care ar fi nevoit să ceară autorizarea clientului pentru a oferi informații propriului său avocat împotriva amenințărilor sau plângerii depuse de același client, sau l-ar pune în imposibilitatea de a putea CLAUZA DE PROTECȚIE 9 Clarificați-vă drepturile Unii evaluatori și comentatori - dar nu și autorul - sunt de părere că regulile de confidențialitate ale profesiei îi pot împiedica pe evaluatori să dezvăluie propriului apărător informațiile confidențiale dobândite în exercițiul evaluării, în lipsa acordului expres al clientului 0 astfel de poziție ar pune evaluatorul în situația imposibilă în care ar fi nevoit să ceară autorizarea clientului pentru a oferi informații propriului său avocat împotriva amenințărilor sau plângerii depuse de același client, sau l-ar pune în imposibilitatea de a putea obține o astfel de autorizare în situația în care clientul nu mai există, așa cum se întâmplă când o bancă dă faliment Regulile de confidențialitate pentru evaluatori sunt mai puțin detaliate decât regulile de confidențialitate pentru cadrele medicale și consilierii juridici, care de regulă recunosc în mod expres dreptul persoanei de a oferi informații reprezentanților lor Dacă doresc acest lucru, evaluatorii pot ei înșiși să clarifice acest drept, incluzând o clauză în documentul contractual pentru evaluare care să prevadă următoarele: „Clientul autorizează în mod expres Evaluatorul să dezvăluie unei terțe părți informațiile legate de evaluare (evaluări), inclusiv informațiile care pot fi considerate confidențiale, după cum Evaluatorul consideră necesar pentru a răspunde sau a se apăra împotriva unor amenințări sau acțiuni în justiție” De remarcat că este nevoie ca documentul contractual pentru evaluare să fie semnat de client, pentru ca această autorizare să fie valabilă obține o astfel de autorizare în situația în care clientul nu mai există, așa cum se întâmplă când o bancă dă faliment Regulile de confidențialitate pentru evaluatori sunt mai puțin detaliate decât regulile de confidențialitate pentru cadrele medicale și consilierii juridici, care de regulă recunosc în mod expres dreptul persoanei de a oferi informații reprezentanților lor Dacă doresc acest lucru, evaluatorii pot ei înșiși să clarifice acest drept, incluzând o clauză în documentul contractual pentru evaluare care să prevadă următoarele: „Clientul autorizează în mod expres Evaluatorul să dezvăluie unei terțe părți informațiile legate de evaluare (evaluări), inclusiv informațiile care pot fi considerate confidențiale, după cum Evaluatorul consideră necesar pentru a răspunde sau a se apăra împotriva unor amenințări sau acțiuni în justiție” De remarcat că este nevoie ca documentul contractual pentru evaluare să fie semnat de client, pentru ca această autorizare să fie valabilă Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I 02 2014 43 Postulatele economice ale practicii profesionale de evaluare a bunurilor Principiile economice generale sunt prezentate în sute de cărți și mii de articole, fără a exista o paradigmă a acestor principii, mai ales că gradul lor de agregare este foarte diferit De aceea, acest material a fost structurat pe enunțarea și explicarea unor postulate, care exprimă o parte din coerențele obligatorii pe care un evaluator trebuie să le cunoască și să le aplice în practica sa profesională Postulatele sunt o reprezentare a unor adevăruri fundamentale, care apar ca fiind evidente și nu mai este necesar să fie demonstrate Un vechi proverb scoțian spune că „faptele sunt încăpățânate” și deci ele exprimă adevărurile fundamentale Cu alte cuvinte, în condițiile clauzei „ceteris paribus”, un postulat trebuie acceptat în mod natural tot așa cum acceptăm că acțiunea legii gravitației face ca acoperișul unei case să se prăbușească vertical peste tine Postulatele uzuale pentru practica de evaluare, fără a se limita numai la cele redate mai jos, sunt numerotate din necesitatea de a fi reținute mai ușor și implicit de a fi recunoscute și/sau aplicate în evaluarea bunurilor și în verificarea rapoartelor de evaluare 44 VALOAREA IROVAL București POSTULATE ECONOMICE ALE PRACTICII PROFESIONALE DE EVALUARE Postulatul 1 Numai o investiție netă generează o creștere a venitului în practica evaluării unei întreprinderi, acest postulat trebuie să se concretizeze în aplicarea ambelor metode înscrise în abordarea prin venit, respectiv metoda capitalizării fluxului de numerar net (CFN) și metoda fluxurilor de numerar actualizate (DCF) Dovada aplicării acestui postulat este ca atunci când se previzionează o creștere a cifrei de afaceri și implicit a CFN, pe parcursul perioadei de previziune explicită, să se includă în mod obligatoriu o investiție netă de capital în calcularea ambelor tipuri ale CFN (la dispoziția firmei și respectiv la dispoziția acționarilor) Nu trebuie să uităm că rațiunea pentru care se face o previziune a CFN este tocmai necesitatea ca întreprinderea subiect să atingă stadiul la care rata rentabilității capitalului investit va fi egală cu rata rentabilității așteptată de către participanții de pe piața întreprinderii subiect Or, conform acestui postulat, o creștere preconizată a venitului (exprimat prin cifra de afaceri și CFN) poate să fie generată numai în cazul în care cheltuiala anuală de capital (adică investiția în imobilizările corporale și necorporale) este mai mare decât amortizarea anuală a acestor două categorii de active imobilizate în cazul în care cheltuiala anuală de capital și amortizarea anuală sunt previzionale cu valori egale, dar cu semne matematice opuse (plus amortizarea și minus investiția de capital), logica elementară ar presupune eliminarea ambelor componente din calculul CFN, întrucât se compensează reciproc Cauza probabilă pentru care acest postulat este ignorat în unele lucrări cu caracter metodologic este identificarea CFN, utilizat la evaluarea unei întreprinderi, cu CFN utilizat pentru calcularea valorii de utilizare a unui activ sau unei unități generatoare de numerar, conform prevederilor IAS 36, Deprecierea activelor Postulatul 2 Cele trei abordări ale valorii sunt interdependente Acest postulat este precizat în mod clar într-o excelentă carte, foarte utilă pentru evaluatorii de proprietăți imobiliare din toată lumea, prin următoarea aserțiune: „Cele trei abordări ale valorii sunt rareori complet independente una față de celelalte O evaluare constă din-tr-un număr de proceduri integrate, inseparabile, cu un obiectiv unic - exprimarea unei opinii convingătoare și credibile asupra valorii” VALOAREA I 02 2014 45 Efectul firesc al aplicării acestui postulat este obținerea unor indicații foarte apropriate asupra valorii bunului evaluat, cu excepția cazului mașinilor, echipamentelor și instalațiilor, în a căror evaluare se aplică ipoteze specifice (cum ar fi activ instalat, dezinstalat, în funcțiune etc ) Acest postulat poate fi ilustrat prin enunțarea unor interdependențe uzuale între cele trei abordări, pe care un evaluator experimentat trebuie să le cunoască și să le aplice în practica sa profesională: a abordarea prin piață oferă și informațiile necesare pentru aplicarea abordării prin venit, ca, de exemplu, ratele de capitalizare (prin raportarea venitului net din exploatare, generabil de investițiile imobiliare, la prețurile de vânzare ale comparabilelor), ratele de actualizare și multiplicatorii venitului Tot din abordarea prin piață rezultă și o estimare a deprecierii de piață a construcțiilor, indicator esențial pentru determinarea costului de înlocuire net bazat pe informații de piață; b în abordarea prin piață se aplică tehnicile utilizate în abordarea prin cost, respectiv cele care se referă la calcularea cheltuielilor de remediere a componentelor deteriorate (cu durată de viață scurtă și/sau lungă), precum și a cheltuielilor incluse în elementul de comparație intitulat „cheltuieli necesare imediat după cumpărare”; C în abordarea prin venit, îndeosebi în cazul aplicării metodei DCF, se aplică tehnicile utilizate în abordarea prin cost, care se referă la calcularea cheltuielilor de investiții majore necesare în fiecare an al perioadei de previziune explicită (în cazul evaluării întreprinderii), precum și a cheltuielilor periodice importante de renovare/modernizare (în cazul evaluării proprietății imobiliare); d prin abordarea prin venit se poate estima și aplica o corecție totală asupra prețurilor comparabilelor, care se cuantifică prin capitalizarea diferențelor de venit O astfel de corecție unică/totală este mai ușor de înțeles și de aplicat față de situația clasică a efectuării mai multor corecții ale prețurilor comparabilelor, conform grilei de comparație pe perechi de date, mai ales deoarece investitorii o consideră ca fiind o procedură acceptabilă de comparație Această procedură se aplică în mod uzual în evaluările efectuate în scopul exproprierii, pentru a ilustra pierderea de valoare, calculată prin capitalizarea diferenței dintre venitul provenit din chiria încasată înainte de expropriere și venitul încasabil din chirie după expropriere Postulatul 3 Ratele de capitalizare si de actualizare utilizate în evaluarea unei investiții imobiliare depind de trei factori Ratele de capitalizare și, prin inducție, și ratele de actualizare sunt coerente cu trei factori per-cepuți de către participanții de pe piață, respectiv riscul, venitul net efectiv preconizat și respectiv deprecierea investiției imobiliare pe parcursul duratei ei de viață utilă rămasă Postulatul poate fi redat prin următoarele trei aserțiuni: cu cât riscul așteptat este mai mare, cu atât și rata de capitalizare/actualizare va fi mai mare; cu cât creșterea așteptată a venitului net provenit din chirie estimai mare, cu atât și rata de capitalizare/ actualizare va fi mai mică, din cauza atractivității mai mari a investiției pentru investitori; cu cât calitatea investiției cslc mai bună, cu atât ratele sunt mai mici, datorită atractivității mai mari a unei investiții de o1bună calitate, în mod global, calitatea unei investiții st exprimă prin cuvintele „prime” și respectiv „secund” O calitate bună a unei investiții poâte fi apreciată prin factqri cum sunt poziția, sectorul de activitate în care sqî ncadrează utilizarea investiției imobiliare,) starea fizică a construcțiilor închiriate, clauzele restrictive de utilizare din contractele dejnchiriere sau din documentațiile de urbanism, calitatea locatarilor 46 VALOAREA Postulatul 4 Chiria de piață se întâlnește mai degrabă în teorie, manuale și în standarde, decât în practică Ceea ce contează este chiria efectivă netă în aplicarea metodei capitalizării directe de evaluare a unei investiții imobiliare, indicatorii-cheie care trebuie să fie fundamentați de un evaluator sunt chiria efectivă netă și rata de capitalizare totală Determinarea VBP are ca punct de plecare nu chiria de piață, așa cum este definită aceasta în Standardele de evaluare, ci chiria efectivă netă, adică chiria de piață care ar putea fi convenită între locatori și locatari, cu clauzele utilizate de către participanții de pe piața închirierii, dar cu luarea în considerare a concesiilor acordate locatarului de către locator Chiria efectivă netă este diferită atât de chiria contractuală prevăzută după ce a expirat perioada de facilități acordate chiriașului, cât și de chiria de piață Conform RICS Valuation - Profes-sional Standards, „dacă, de regulă, pe piață contractele de închiriere includ o clauză referitoare la o plată sau o concesie acordate de către o parte celeilalte părți, sub forma unui stimulent pentru a face o închiriere, și acest stimulent este reflectat în nivelul chiriei agreate, atunci și chiria de piață trebuie să fie exprimată pe aceeași bază Natura stimulentului luat în considerare trebuie să fie stabilită de către evaluator, împreună cu clauzele asumate ale contractului de închiriere” De asemenea, SEV 230, Drepturi asupra proprietății imobiliare, conține următoarea frază, trecută uneori cu vederea, din cauza caracterului ei succint, care se referă implicit, și nu explicit, la necesitatea ca nivelul chiriei de piață să reflecte de fapt nivelul chiriei efective nete: „Mărimea chiri- VALOAREA I Q2 2014 47 ei de piață ar trebui să fie prezentată numai în corelație cu clauzele principale de închiriere care au fost asumate” Oferirea unor concesii/facilități pentru chiriașii noi și nu numai este o practică curentă pe piața închirierilor din toate țările europene, inclusiv România Forma uzuală de concesie este scutirea de la plata chiriei pe o perioadă de timp determinată, de obicei, de necesitatea ca un locatar să efectueze amenajările necesare pentru a ocupa spațiul și a demara afacerea sau pentru a ocupa efectiv proprietatea imobiliară Stabilirea nivelului chiriei efective nete este dificilă din cauză că, pe piață, nu există practic un astfel de nivel al chiriei Cauza o reprezintă recurgerea cvasigeneralizată la multiple forme de concesii/avantaje acordate de către proprietari pentru a atrage chiriași noi sau pentru a-i menține pe chiriașii existenți Ca urmare, este necesară transformarea chiriilor inițiale stimulative (mai mici la începutul unei închirieri sau chiar scutirile de la plata acestora) în chirii efective nete, prin aplicarea unor tehnici de încorporare a stimulentelor acordate într-un echivalent anual al acestora și apoi deducerea acestui echivalent din chiria contractuală prevăzută după ce a expirat perioada de facilități acordate chiriașului Chiria efectivă netă poate fi calculată fie ca o chirie medie anuală sau lunară, fără a se recurge la tehnica actualizării chiriilor viitoare, fie ca o chirie anuală care generează aceeași valoare actualizată ca și chiriile anuale efective nete de facilitățile de chirie Deși aceste metode sunt considerate a fi similare, ele nu generează aceleași rezultate, așa cum rezultă din cele două exemple de mai jos Menționăm că în cele două tehnici de calcul exemplificate mai jos am încorporat numai o ipoteză referitoare la scutirea de la plata chiriei pe o perioadă de 6 luni în practică, evaluatorul întâlnește o varietate largă de alte facilități, pe care trebuie să le ia în considerare la calcularea chiriei efective nete Postulatul 5 Metoda capitalizării venitului nu este aplicabilă pentru evaluarea mașinilor, echipamentelor și instalațiilor (MEI) în evaluarea MEI se face o eroare atunci când se afirmă că valoarea lor de piață se poate calcula și prin metoda capitalizării venitului, din cauză că există două particularități: durata de viață utilă a MEI este relativ scurtă; venitul specific generat de MEI de obicei nu este constant pe durata de viață utilă rămasă, ci are o schemă de evoluție descrescătoare; valoarea terminală este neglijabilă sau chiar negativă, de exemplu, când cheltuielile de demontare sunt mai mari decât valoarea materialelor recuperabile în urma casării; rata de capitalizare nu poate fi obținută de pe piață din cel puțin două motive: a fluxurile de venit generabile de MEI similare, care au fost tranzacționale pe piață, sunt în general necunoscute din cauză că nu pot fi estimate în mod credibil de către participanții de pe piață; a o rată de capitalizare obținută de pe piață este numai una aferentă unui venit anual perpetuu, care are fie o alură constantă, și nu pentru un venit obtenabil într-un număr limitat de ani (respectiv pe durata de viață utilă rămasă a MEI) 48 VALOAREA Informații utile pentru aplicarea analizei DCF sunt conținute în IAS 36 IE, referitoare la calcularea valorii de utilizare a unei unități generatoare de numerar în schimb, poate fi calculat prețul net de vânzare al unei MEI care „reflectă așteptările pieței cu privire la valoarea actualizată a viitoarelor fluxuri de trezorerie care vor fi generate de un activ, minus costurile marginale aferente cedării activului” Altfel spus, în evaluarea unei MEI, pe premisa de evaluare intitulată „pe o bază de sine stătătoare” , IASC recomandă folosirea metodei DCF, și nu a metodei capitalizării venitului Postulatul 6 în practica evaluării este preferabilă o redare a variabilelor în genul lor proxim de exprimare Postulatul se referă la conceptele utilizate în mod curent în activitatea de evaluare a oricărui bun, fiind legat și de o cerință expresă a codului deontologic al profesiei, respectiv necesitatea ca raportul de evaluare să fie redat în exprimări simple, logice, care să nu genereze ambiguități sau confuzii pentru clientul și/sau destinatarul raportului de evaluare Acest postulat este aplicabil în toate zonele practicii profesionale de evaluare, deoarece standardele de evaluare redau principii generale, accepțiunile generale ale unor variabile utilizate în evaluare, ca și definiții cu un grad ridicat de generalizare ale acestor variabile De exemplu, conceptul „beneficii economice” îmbracă forme concrete precis definite, cum sunt: venitul net din exploatare (VNE) și fluxul de numerar înainte de serviciul datoriei (în cazul evaluării proprietății imobiliare), fluxul de numerar net (CFN) - la dispoziția acționarilor sau la dispoziția firmei (în cazul evaluării unei întreprinderi), EBITDA (în cazul evaluării proprietăților imobiliare generatoare de venit), chiria, arenda sau redevența (în cazul evaluării terenurilor), economia de redevență (în cazul evaluării brandurilor și brevetelor de invenție) Un alt exemplu de ambiguitate este utilizarea indicatorului numit „randament” fără nicio calificare ulterioară Dacă în teoria economică, conceptul „randament” este definit ca fiind o expresie a eficienței economice, calculată prin raportul dintre volumul rezultatelor obținute și factorii de producție utilizați sau consumați (de exemplu, randamentul capitalului, randamentul muncii, randamentul terenului), în disciplina evaluării bunurilor acest concept are mai multe sensuri Efectul utilizării conceptului „randament” este confundarea ratei de actualizare cu rata de capitalizare Confuzia provine din remanența unor formule cu specific „național”, utilizate pentru a exprima mai multe rate ale rentabilității (de exemplu, rata rentabilității economice, rata rentabilității financiare, rata rentabilității comerciale/ vânzărilor, rata rentabilității capitalului investit, rata rentabilității resurselor consumate), pe când în teoria evaluării există o singură rată a rentabilității, și nu mai multe, respectiv cea definită în Glosarul la IVS 2014 Numai această accepțiune a ratei rentabilității, respectiv o rată a „câștigului total”, provenit atât din venitul periodic, cât și din creșterea așteptată a valorii proprietății, într-o anumită perioadă de timp (engl rate of return), este asimilată cu definiția ratei de actualizare în cazul unei proprietăți imobiliare, rata de capitalizare este o rată a venitului periodic, generat fie de proprietatea imobiliară, fie de una din cele două componente ale acesteia (teren și construcții) Așa cum am arătat la postulatul 3, rata de capitalizare exprimă o serie de percepții implicite ale investitorilor asupra riscurilor de evoluție a VNE și modificării valorii terminale a proprietății imobiliare subiect Bibliografie IVSC, îndrumarul pentru evaluare 1, Fluxul de numerar actualizat, IROVAL, 2012 RICS, RICS Valuation - Professional Standards, January, 2014 Standardele de Evaluare ANEVAR, ed ANEVAR, 2014 Richard C Sorenson, MAI, Appraising the Appraisal The art of Appraisal Review, second edi-tion, Appraisal Institute, 2010 RICS, Property investment valuation in the UK A brief guide for users of valuations, novem-ber, 2010 1 Richard C Sorenson, MAI, Appraising the Appraisal The art of Appraisal Review, second edition, Appraisal Institute, 2010, p 2 RICS Valuation - Professional Standards, VPS 1 3 5, Bases of value, assumptions and special assumption, January, 2014, p 55 3 Standardele de Evaluare ANEVAR, ed ANEVAR 2014, p 61 IFRS 2013, Partea B, IAS 36 BC, BCZ 11 (b), p B1514 4 A se vedea IFRS 13, Evaluare la valoarea justă, paragraful 31 VALOAREA I Q2 2014 49 L- tL(! llLtL (J LLLCU LLu i Bună ziua, 1 sunt foarte mulțumită de informațiile pe care le-am găsit în ultimul număr 2 propunere: publicarea, măcar o dată pe an, a indicilor medii de actualizare a valorii clădirilor și construcțiilor speciale, față de data reper 01 01 1965 și 01 01 1990 Acești indici au fost publicați ultima oară de ANEVAR în revista nr 1-2 din 2007 Vă mulțumesc! Petre Elvira Felicitări pentru nivelul mult peste medie, pentru temele abordate și pentru inițiativa cu Informațiile de piață și evoluția pieței imobiliare Mulțumim Laura Dumitru Bun găsit, ( ) Vă sugerez o mărire a numărului de pagini și teme cât mai diverse Apreciez exemplele concrete din Comisia de etică și disciplină Este o rubrică pe care sper să o păstrați De asemenea, articolele traduse sunt foarte interesante și cred că ne-arfi de folos dacă măriți și numărul lor în rest vă doresc viață lungă și ediții cât mai cuprinzătoare Dan V Bună ziua, Suntem extrem de mulțumiți de apariția revistei „Valoarea" Publicația ne umple multe lacune cauzate în primul rând de lipsa informațiilor directe în mai multe domenii care concură la procesul de evaluare Fiind membri activi într-un județ în care filiala locală a fost desființată (Bihor), întâlnirile cu alți evaluatori (locali sau care activează în zonă) s-au redus și mai accentuat Au rămas seminariile organizate rar (de obicei o dată, maxim de 2 ori pe an) în Oradea, sau deplasările costisitoare la alte centre apropiate, mult mai active (de obicei la Cluj), în vederea participării la conferințe Astfel posibilitatea dezbaterii directe a unui subiect de evaluare cu care ne-am confruntat recent, accesul la știrile, informațiile de la „centru" s-au redus foarte mult și tindeau către 0 accesarea periodică a site-lui Anevar nu poate oferi suficiente informații Citind materialele din cele două numere apărute, simțim efectiv pulsul din domeniul evaluărilor! Vă mulțumim! Am propune ( ) ca Asociația să nu renunțe la tipărirea revistei După părerea noastră, o publicație tipărită este mai utilă decât una care apare numai informat electronic (dacă am înțeles bine, asta este tendința) Vă dorim mult succes în continuare, Felician și Noemi Burian r ontactati-ne 50 VALOAREA EVENIMENTE Conferința națională ANEVAR 9 9 VALOAREA I 02 2014 51 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situ-ându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate Tabelele sunt prezentate în ordinea alfabetică a furnizorilor de informații ! 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă The Advisers/Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe 52 VALOAREA clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație Colliers, The Advisers/Knight Frank/JLL/DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net -toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, The Advisers/ Knight Frank/JTT/DTZ/Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: central Piața Victoriei semi-central Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) VALOAREA I 02 2014 53 Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtena-bil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE ! Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q1 2014: 54 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 18 -semicentral: 14 -periferie: 10 11 -13 9-11 Rata medie de neocupare (%) 15,1% lași: 10% Cluj Napoca: 12% Brașov: n/a Timișoara: 8% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 8,25 - 8,75% 9% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 8,25 - 8,5% 9% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,8 pentru suprafețe 10 000 mp 2,80 - 3,80 în funcție de suprafață 2,5 - 3 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 13-15% n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 9,5-10% 10-11% 10,5-11,5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime VALOAREA I 02 2014 55 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 Timișoara 13-14 Sibiu 12-13 semi-central 14-16 Cluj Napoca 11 -13 Târgu Mureș 10-11 lași, Brașov 10-12 Ploiești, Pitești, Arad, Crai ova n a periferic 8-13 Constanța n a Rata medie de neocupare (%) medie piață 19% Timișoara, lași 5%-10% Sibiu & Târgu Mureș n a Cluj Napoca 16% Brașov 25% Rata de capitalizare (%) produse primare 8 - 8 5% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparență redusă a tranzacțiilor n a produse secundare 9 5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, moda (eur/ mp/lună) produse primare 60-80 produse primare 25-35 media pe centrele din țară 15-25 produse secundare 45-60 produse secundare 15-25 Rata de capitalizare (%) produse primare 8% - 8 25% produse primare 9% - 9 5% media pe centrele din țară 9% - 9 5% produse secundare 9%-10% Spații industriale Chirie contractuală medie clasa A (eur/mp/lună) 3,000 mp 3 4 - 3 75 Constanța, lași, Cluj Napoca 3 5 - 4 25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 13 2% Brașov 1% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești n a Cluj Napoca, Timișoara 5-10% lași, Constanța n a Rata de capitalizare (%) medie piață 10% produse primare 11% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești, Ploiești, Arad 11% 56 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -ultracentral: 15-18 -central: 14-17 -semi-central: 13-16 9 -15 7-12 Rata medie de neocupare (%) 15% lași: 15% Cluj Napoca: 8% Brașov: 7% Timișoara: 7% Constanța: 20% 10% -15% Rata de capitalizare (%) 8 00% - 9 25% 8 25% - 9 5% 8 75% -10 25% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 35-45 15 - 20 10 -15 Rata de capitalizare (%) 8 25% - 9 50% 8 75% - 9 5% 9 00% -10 5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 25 pentru suprafețe 10 000 mp 2-4 în funcție de suprafață 1 75 - 3 5 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 14% -15% 10% -15% Rata de capitalizare (%) 8 5% -10 25% 9% -10 5% 9 25% -10 75% Nota: Ratele de capitalizare considerate în prezenta analiză sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete efective VALOAREA I 02 2014 57 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 16-18 -semicentral: 12-15 -periferie: 9-11 12-15 9-11 Rata medie de neocupare (%) 16 5% lași: 10% Cluj Napoca: 10% Brașov: 15% Timișoara: 10% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 8,25% 9% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 8-8 5% 8 5 -9% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 3-4 3-4 Rata medie de neocupare (%) 11 -13% n/a n/a Rata de capitalizare (%) 10-10,5% 10,5-11% 11-11,5% 58 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 18,5 -semicentral: 14 -periferie: 10 12 -14 10 -11 Rata medie de neocupare (%) 14 7% lași: 20% Cluj Napoca: 10% Brașov: n/a Timișoara: 15% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 8,25% 9% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20 - 25 Rata de capitalizare (%) 8,25% 9% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 25 pentru suprafețe 10 000 mp 2 80 - 4 25 în funcție de suprafață 2 5-3 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 13 -14,5% n/a n/a Rata de capitalizare (%) 10 -11% 10 -11% 10 5-11 5% VALOAREA I 02 2014 59 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/luna) -central: 16-19 -semicentral: 13-16 -periferic: 9-13 10-14 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 18% lași: 20% Cluj Napoca: 15% Brașov: 15% Timișoara: 10% Constanța: 30% n a Rata de capitalizare (%), produse primare 8-8 5% 9-10% 9 5-11% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 35-60 18-30 10-18 Rata de capitalizare (%), produse primare 8-8 5% 9-10% 9 5-10% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3 9-4 2 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3 6-3 9 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 3 3-3 6 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 2-4 5 2-3 5 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 14% n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 10% 10 5-11 5% 11-12% 60 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultate din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare se consideră că rata fără risc este reprezentată de randa mentul oferit de obligațiunile de stat românești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat și prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești Pentru a avea o referință privind nivelul acestor indicatori, vă prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotațiile CDS pentru obligațiunile de stat românești și rata inflației previzionale pentru anul 2014 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 5 iunie 2014 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe si-te-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în Euro cu maturitate rămasă 7 ani (YTM RO, 7y, EUR) a fost preluat de pe site-ul Bursei din Frankfurt, iar randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în USD cu respectiv 10 ani (YTM RO, lOy, USD) a fost preluat de pe site-ul Băncii Transilvania Cotațiile CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR, respectiv USD au fost preluate de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 sunt cele furnizate de Fondul Monetar Internațional (FMI) YTM R0, 9y, RON 5 15% Ri 2014, RON 2 20% YTM R0, 7y, EUR 2 74% Ri 2014, EUR 1 10% YTM R0,10y, USD 4 25% Ri 2014, USD 1 40% YTM GER,1 Oy, EUR 1 42% YTM USA,10y, USD 2 60% CDS R0, 5y, EUR 1 47% CDS R0, 5y, USD 1 46% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2014 6 00% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România VALOAREA I Q2 2014 61 Grawe - istoria unui succes 1828 - Povestea de succes și stabilitate Grawe începe acum aproape două secole Arhiducele Johann al Austriei, cel care a avut curajul și inițiativa, a crezut cu tărie că „Puterea care aduce binele se bazează pe armonia dintre cei mulți Este de datoria fiecăruia să contribuie la aceasta” Astfel, în anul 1828 se înființează o asociație mutuală de ajutorare împotriva incendiilor A urmat o perioadă lungă, presărată de evenimente ce au marcat întreaga Europă și lumea - boom economic și criză financiară, căderea pieței de capital din 1873, primul Război Mondial, Vinerea Neagră din 1928, al doilea Război Mondial, unda de șoc determinată de prețul petrolului în 1973 Aceste valuri ale istoriei au trecut, iar compania a rezistat, și-a continuat activitatea, s-a dezvoltat Fiecare moment depășit a reprezentat un plus de experiență valoroasă 1991 - în ultimul deceniu al secolului trecut, mai precis în anul 1991, ia ființă concernul „Gra-zer Wechselseitige Versicherung Aktiengesellschaft“ începe astfel istoria modernă a moștenirii pe care Arhiducele Johann a lă-sat-o Austriei și, în final, Europei prin înființarea filialelor din afara granițelor Totodată, domeniul de interes nu a rămas limitat numai la asigurări I s-au adăugat, în mod natural, cel bancar și imobiliar Filialele bancare ale Grupului Grawe sunt reunite în jurul HYPO-Bank Bur-genland AG Domeniul imobiliar este reprezentat de un grup de 20 societăți din Austria și din afara granițelor acesteia care administrează proprietăți cu o suprafață totală de peste 1,8 milioane mp Raportate la statisticile românești, rezultatele sunt impresionante Considerând suprafața unei locuințe la 70 m2, portofoliul Grawe ar fi reprezentat de 26 000 de locuințe Dacă, în medie, o locuință ar fi ocupată de 3 persoane, în imobilele Grawe ar locui 78 000 de persoane Asta înseamnă totalul populației din orașe ca Târgo-viște, Mediaș, Slobozia sau Turda 2000 - Ia ființă Grawe România, parte a Grupului financiar internațional Grawe, acționarul majoritar al societății (99,98% din capitalul social) Grupul Grawe, și implicit Grawe România, a ales să-și orienteze majoritatea investițiilor în plasamente de capital de tip conservator, astfel că 75% dintre acestea sunt investiții în valori imobiliare cu dobândă fixă și cu menținerea valorii imobiliare Astfel, Grawe România a achiziționat în anul 2001 vila Simu - monument istoric al Bucureș-tiului, dar lăsat zeci de ani în paragină în anul 2006, noile „dimensiuni” ale companiei impunând un nou sediu, a fost achiziționată o clădire de birouri în valoare de 7,5 milioane Euro în anul 2008, Grawe a investit într-un teren pe care a fost construită o nouă clădire de birouri în valoare de 7,3 milioane Euro, dată în folosință în 2011 Grawe România a reușit - încă de la înființarea sa în anul 2000 - să fie profitabilă în fiecare an Anul 2013, încheiat cu un profit brut de 2,74 milioane lei, nu a făcut excepție întreaga activitate a compani ei s-a axat pe efortul de a obține și cultiva încrederea clienților și respectul concurenței în condițiile impuse de mediul economic din România Astfel, în 2013, volumul primelor brute subscrise a fost de 51,27 milioane lei Tot anul trecut, valoarea daunelor plătite de companie a fost de 1,96 milioane lei, iar totalul activelor s-a ridicat la 356,35 milioane lei Coeficienții de lichiditate au fost 7,4 pentru asigurările de viață și respectiv 818,8 pentru asigurările generale, depășind confortabil limita minimă impusă de legislația în vigoare Moderne, bine structurate tehnic și adaptate nevoilor specifice locale de asigurare, produsele noastre au la bază experiența acumulată în cadrul grupului Grawe în 2013, de exemplu, Grawe a lansat o asigurare de supraviețuire revoluționară din două puncte de vedere: le reamintește românilor că trebuie să se gândească mai mult la viață și este prima asigurare pentru cei care practică profesii din care nu ieși la pensie niciodată Produsul, numit Bătrânețe fără bătrânețe, marchează și o altă premieră: este primul de pe piață care are site propriu: www batranetefa-rabatranete ro în prezent, pe lângă asigurările de viață - domeniul de excelență Grawe, oferta cuprinde asigurări de proprietăți și bunuri, asigurări de sănătate și de accident, asigurări obligatorii pentru locuințe Activând sub sloganul “Asigurarea de partea TA”, compania pune întotdeauna clientul pe primul loc, principiu care o situează între cei mai importanți asigurători de pe piața românească 62 VALOAREA IN TOT ÎN 2050 1" “9X PE TINE flAFLĂ CUM CINE TE VA U / SA-TI ASIGURI SUSȚINE^ J VIITORUL PE WWW B ATRAN ETE FARABATRAN ETE RO Business Mark Markyour B2B opportunity office@business-mark ro 021 313 98 19 www business-mark ro business events - B2B communication - business development Q2 ARB solicită aplicarea directivei creditului ipotecar în spiritul gândit de emitenți pag 26 pag 20 Din activitatea Comisiei de-Etică și Disciplină (GED) pag 22 / W te Standardele de Evaluare -Lumini și Umbre K pag- 6 „Pentru a atinge excel oamenii trebuie să fie constienti de apartent THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS asociația națională a evaluatorilor autorizați oin românia Editorial Această ediție de vară a revistei vine cu o serie de subiecte variate și informații utile despre activitatea ANEVAR din ultimele trei luni De RALUCA ȘLICARU Standardele de Evaluare - Lumini si Umbre J Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România (ANEVAR) are drept scop organizarea, coordonarea și autorizarea exercitării profesiei de evaluator autorizat în România, reprezentarea și protejarea intereselor profesionale ale membrilor săi, asigurarea exercitării independente a profesiei de evaluator autorizat De DANIEL MANAȚE „Pentru a atinge excelența, oamenii trebuie să fie conștienți de apartenența lor la un grup ” Interviu cu ADRIAN VAS CU, Președinte ANEVAR Ce așteaptă un evaluator de la un verificator? Așa cum povesteam la conferința de la Cluj, cartoful fierbinte al momentului este lansarea cursului destinat verificatorilor de rapoarte de evaluare și a cărții referitoare la această temă: „Despre evaluare și verificarea evaluării" (autor - Adrian Vascu) De DANA ABABEI Din activitatea Comisiei de Etică și Disciplină (CED) Procedura disciplinară în speță, prezentată în acest număr al revistei a fost declanșată în baza autosesizării Președintelui ANEVAR, în urma adresei transmise de sucursala unei bănci către ANEVAR De GHEORGHE VÎȚĂ ARB solicită aplicarea directivei creditului ipotecar în spiritul gândit de emitenți Comunitatea bancară din România solicită ca directivele europene să fie transpuse în legislația națională conform prevederilor aprobate de reglementatorii europeni și în spiritul gândit de emitenți De FLORIN DĂNESCU Casele verzi si reducerea riscului de intrare în incapacitate de plată Față de casele tradiționale, casele verzi prezintă un risc de intrare în incapacitate de plată semnificativ mai mic și un preț de vânzare estimat mai mare De STEVEN BORNCAMP Valoare artistică / valoare comercială Chiar dacă în ultimii ani au apărut pe piața de artă românească actori noi, adică galerii, asociații, case de licitație etc , prin care s-au repus în discuție maturitatea și conștiința de sine a spațiului nostru artistic și comercial, lucrurile sunt încă departe de a se fi stabilizat De PAVEL ȘUȘARĂ Workshop la ANEVAR Cum se prepară o porție de „Sănătate la pahar”? Dar un desert care să încânte papilele gustative, dar să nu conțină nici zahăr și nici făină albă? Evenimente TRIMITETI DRONELE J Imaginile aeriene realizate cu ajutorul dronelor pot fi utile evaluatorilor la inspecția unor caracteristici greu accesibile ale proprietății imobiliare, la măsurarea unor componente ale proprietății și la generarea unor date în timp real obținute de la înălțime De DAVID TOBENKIN 0 SITUAȚIE SENSIBILĂ 1 Ce drepturi de proprietate evaluăm - ansamblul drepturilor de proprietate sau numai o parte dintre ele? De WILLIAM J BARRETT Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare RECOMANDĂRI EDITORIALE VALOAREA I 02 2015 3 VAAoA Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: anevar@anevar ro Publisher: Coordonator proiect: ANEVAR Raluca Șlicaru Redacția: DTP: ANEVAR www dtpdesign ro Cu sprijinul IROVAL ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 Advertising Sales: Raluca Slicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com TIPĂRIT LA ARTPRINT Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic 4 VALOAREA Editor coordonator Dragii mei, Această ediție de vară a revistei vine cu o serie de subiecte variate și informații utile despre activitatea ANEVAR din ultimele trei luni V-ați gândit vreodată cum ați putea folosi dronele în activitatea voastră profesională? Cu ajutorul acestei tehnologii de ultimă oră se pot face inspecții, se pot filma sau fotografia obiectivele evaluate, se pot chiar măsura componentele unor proprietăți sau structuri mai greu accesibile Rămâne însă de văzut și care sunt condițiile legale în care pot fi folosite dronele Acesta este unul din subiectele preluate din revista Valuation, a Appraisal Institute Daniel Manațe, Prim-Vicepreședintele ANEVAR, revine cu un articol despre Standarde: ce reprezintă ele în contextul internațional și cum trebuie aplicate și respectate nu numai de către membrii noștri, ci și de către toți cei implicați în activitatea de evaluare Specializarea Verificator de rapoarte de evaluare (VE) este un alt subiect actual și în plină dezbatere zilele acestea Dana Ababei, Vicepreședinte ANEVAR, descrie în articolul „Ce așteaptă un evaluator de la un verificator” perspectiva evaluatorului care dorește să obțină această calificare și responsabilitățile pe care trebuie să și le asume începând cu acel moment Dar recomandarea mea expresă din conținutul revistei este interviul cu Președintele ANEVAR, Adrian Vascu Ideea acestui interviu ni s-a părut cea mai potrivită în contextul în care informațiile despre ultimele noutăți din viața Asociației va pot fi explicate chiar de către cel care le coordonează și supraveghează, alături de Consiliul Director Legea nr 151/2014, Codul fiscal, expertiza judiciară, baza de date BIG, standardul Verificarea Evaluării, Standardele ANEVAR 2015, Gala Premiilor UNITER, primul Congres Internațional TEGoVA ce va fi organizat de ANEVAR pe data de 9 iulie a c și multe alte subiecte au constituit baza întrebărilor și răspunsurilor pe care le veți descoperi în cele 10 pagini alocate acestui material în urmă cu o lună am creat pagina oficială de Facebook a ANEVAR, dedicată în principal evenimentelor noastre Spațiul virtual al social media este tot mai căutat și folosit pentru transmiterea instantanee de mesaje Noi am început cu Facebook dar ne gândim să integrăm politicii de comunicare și alte rețele de socializare cu ajutorul cărora să ne conectăm în viitor cu membrii noștri Vă invităm să vă alăturați nouă și să mărim comunitatea deja formată, accesând link-ul www facebook com/ANEVAR oficial și dând like paginii! Paginile deja consacrate, cu imagini din cadrul evenimentelor, cu informațiile din piață, dar și o rubrică nouă cu recomandări editoriale de specialitate, sunt grupate în partea a doua a revistei Părerea voastră despre propunerile din ediția de față, dar și așteptările pe care le aveți de la conținutul viitoarelor ediții, pot fi transmise pe adresa de email: valoarea@anevar ro Descărcați revista de pe site-ul ANEVAR sau citiți-o online din aplicațiile mobile pentru sistemele Android și iOS (o găsiți sub denumirea REVISTA VALOAREA) Vă doresc lectură plăcută! VALOAREA I 02 2015 5 VALOAREA I Q2 2015 7 expertiză să fie întocmite cu respectarea Standardelor de evaluare ANEVAR Valoarea de circulație este un concept care nu există în niciun standard, fie el internațional, european sau național Promovarea sa ca obiectiv al unei expertize ce include și o evaluare iese din cadrul legal care cere imperativ respectarea standardelor de evaluare relevante în orice tip de evaluare în cel mai bun caz duce standardele în derizoriu în mintea părților sau a publicului Valoarea de piață se poate estima și pe baza unor oferte nu doar pe baza unor tranzacții certe Practic, toate standardele de evaluare relevante, aplicabile în România în decursul timpului, prevedeau acest aspect, uneori nefericit speculat de anumite poziții din presă Exemplificăm în continuare: IVS (SIE) 2003, pag 45, paragraful 9 2 1 2 Abordarea prin comparația vânzărilor: /// general, proprietatea evaluata este comparată cu vânzările unor proprietăți similare, tranzacționate pe o piață deschisă Pot ți luate in considerare, de asemenea, cotațiile si ofertele de vânzare IVS (SIE) 2005, pag 33, paragraful 9 2 1 1 Abordarea prin comparația vânzărilor: în general, proprietatea evaluată este comparată cu vânzările unor proprietăți similare, tranzacționate pe o piață deschisă Pot fi luate in considerare, de asemenea, cotațiile și ofertele de vânzare IVS (SIE) 2007, pag 32, paragraful 9 2 1 1 Abordarea prin comparația vânzărilor: în general, proprietatea evaluată este comparată cu proprietăți similare vândute, tranzacționate pe o piață deschisă Pot ți luate in considerare, de asemenea, cotațiile si ofertele de vânzare IVS (SIE) 2011, pag 26, Abordarea prin piață paragraful 58: Dacă există puține tranzacții recente, de asemenea, poate ți util să se ia in considerare prețurile activelor identice sau similare care simt listate sau oferite spre vânzare, cu condiția ca relevanța acestor informații să fie clar stabilită și analizată critic IVS 2013 (preluate în corpul Standardelor de evaluare ANEVAR 2014), pag 15-16, Cadrul general, paragraful 57 Abordarea prin piață: Dacă există puține tranzacții recente, de asemenea, poate ți util să sc ia in considerare prețurile activelor identice sau similare care simt listate sau oferite spre vânzare, cu condiția ca relevanța acestor informații să fie clar stabilită și analizată critic Spiritul Standardelor Internaționale de Evaluare favorizează legislațiile naționale din țările care aplică aceste standarde; astfel, în aspecte specifice, de interes național sporit, prevederile standardelor internaționale pot fi completate / restricționate sau modifi- > Ar fi interesant de văzut câte bănci, agenții imobiliare sau birouri de cadastru s-au conformat, și, respectiv, ce măsuri au fost luate împotriva celor care nu au cooperat cu evaluatorii, în cazurile în care aceștia au solicitat informații cate Astfel, doar pentru scopul specific al unor evaluări pentru stabilirea și plata despăgubirilor aferente imobilelor preluate in mod abuziv, Ordonanța de LTr-gență nr 209/2005 a avut prevederi care le completau pe cele din standardele relevante valabile în perioadele respective Practic, cunoașterea și respectarea standardelor de evaluare relevante, precum și a prevederilor legale aplicabile este calea corectă de a proteja interesele publicului larg, al clienților, utilizatorilor și a profesiei Să observăm importanța cunoașterii de către toate părțile implicate a multiplelor prevederi ale standardelor coroborate cu cele ale legislației naționale aplicabile, vezi cazul OUG 209/2005 prin care s-a modificat Legea nr 247/2005 Legea impunea astfel, în perioada de valabilitate a prevederii, ca băncile, notarii publici, birourile de carte funciară, agențiile imobiliare etc să pună la dispoziție informații privind tranzacțiile care ar fi putut fi utile evaluării, chiar dacă prin legi speciale se dispune altfel (ex secretul profesional notarial sau secretul bancar) Ar fi interesant de văzut câte bănci, agenții imobiliare sau birouri de cadastru s-au conformat, și, respectiv, ce măsuri au fost luate împotriva celor care nu au cooperat cu evaluatorii, în cazurile în care aceștia au solicitat informații Semnificativ pentru interesul public și cel al profesiei ar fi ca legislația să cuprindă, în completare, prevederi de sancționare a entităților care dețin informații utile realizării evaluărilor dar refuză să le pună la dispoziția evaluatorilor Aceste măsuri ar putea fi completate cu setarea unui nou cadru în care se desfășoară activitatea de evaluare, un mediu în care se colectează sistematic și se alimentează cu date relevante baze de date privind tranzacțiile cu bunuri imobile sau întreprin- 8 VALOAREA deri Impactul pozitiv al creării și dezvoltării unor asemenea baze de date ar putea fi ridicat atăt din punct de vedere economic, căt și social competențelor și abilităților adecvate realizării cu su> ces a procesului de contractare, derulare, decizie și implementări a rezultatelor e valuărilor > Val ar în situațiile in care persoanele respective au un set s lid de valoi i pn >prii, valori care c»>nc<>rdă c u m t ik! ( are t u li di -rniim ■ ,i ll-r ni n 1 -li 11 ut un S Valorile proprii care ne definesc |'R Ucc llV C I individ, suni, Coli clic, ne determină sa lacom dorluri ciur implică timp, Ivim, costuri do opor tun i la le i s,i ori I n i rea nm -r a I terna tiv o rec reai iou i Ic ’ să mv oștim m doi ,i n dineu de cunoștințe, abilitați si informații legate do activ ilate i d > r l u ri că l si mfc‘rmatiil mp rtameni considerat adecvat va fi întotdeauna unul - are reflectă corect mediul sau cadrul iclivilaln do evoluam, o spediv standardele și legislația naționala aplicabila Dosi oslo o provocare dificilă, sunt convins , a cititorii istei m v is te voi' avea tuna d uteți spur mod rări ați prop cum au fost primi către autorități? Zona în care am fost consultați a fost titlul 9 din Codul fiscal, referitor la impozitul pe clădiri Discuția este veche, din 2014, astfel încât în vara anului trecut, când am aprobat Standardele de evaluare ANEVAR 2014, am prins în interior și ghidul metodologic de evaluare (GME) 500 care ar fi intrat în vigoare dacă s-ar fi aprobat Codul fiscal Acum suntem în aceeași situație și, din informațiile pe care le avem, titlul 9 este încă în dezbatere în Comisii, înainte de a intra în dezbatere în plenul Camerei Deputaților Este o schimbare semnificativă de filozofie a impozitului pe clădiri, în care evaluatorii vor juca un rol foarte important Acest rol trebuie înțeles bine atât din perspectiva volumului de muncă, cât și din cea a responsabilității Așteptăm să vedem forma finală a Codului fiscal, după care suntem pregătiți să punem la punct programele de pregătire necesare, pentru ca noile prevederi să poată fi aplicate de către evaluatori începând cu 1 ianuarie 2016 Vreau să fac precizarea că, deși și în Standardele de evaluare ANEVAR 10 VALOAREA 2015, GEV 500 este publicat, el se aplică doar dacă intră în vigoare Codul fiscal Pentru că am întâlnit câteva situații în care el a fost deja aplicat anul trecut, respectiv a fost invocat în unele rapoarte de evaluare! Probabil că cei care l-au aplicat nu au ajuns să citească și ultimul articol care spune că nu intră în vigoare decât când sunt îndeplinite anumite condiții Un alt aspect în care am încercat să ne spunem un punct de vedere a fost „grila notarilor” Sigur, i-am contactat și pe colegii noștri de la UNNPR (Uniunea Națională a Notarilor Publici din România) Temele propuse de noi au fost înlocuirea noțiunii de valoare de circulație, redenumirea expertizei și limitarea posibilității utilizării acesteia în alte scopuri decât în cel consacrat pentru uzul notarilor publici Cum v-a ajutat în aceste demersuri afilierea la UPLR? Afilierea la UPLR este un lucru important și prea puțin exploatat până acum atât de către ANEVAR, cât și de către celelalte profesii liberale Președinția României și-a manifestat interesul în a discuta cu reprezentanții profesiilor liberale și a invitat UPLR la o discuție la Palatul Cotroceni, plecând de la ideea că vorbește cu reprezentantul tuturor profesiilor independente, asta în loc să fi mers fiecare dintre noi și să discutăm subiectele care ne interesează Cred că UPLR și rolul lui nu au fost încă exploatate la capacitatea care ar trebui Mai este un lucru foarte important: UPLR-ul suntem noi, de fapt Dacă asociațiile și reprezentanții lor nu se implică în activitatea din UPLR, organizația aceasta singură nu are ce să facă pentru noi Membrii ANEVAR au susținut anul trecut examenul pentru dobândirea calității de expert judiciar Ce sfaturi aveți pentru cei care desfășoară acest tip nou de activitate? VALOAREA I Q2 2015 11 Expertiza judiciară este o zonă foarte importantă, în spațiul public în special Membrii ANEVAR nu sunt din start experți judiciari Am putea spune deci că nu este neapărat o responsabilitate pe care noi o avem Pe de altă parte, rapoartele de evaluare care se realizează în instanțele din România trebuie să respecte Standardele de evaluare pe care, conform legii, doar ANEVAR le aprobă Acesta este un prim element, foarte important, comun Asociației noastre și expertizei judiciare Nu toți membrii ANEVAR au voie să facă expertiză judiciară Dar toți cei care sunt experți judiciari trebuie să respecte Standardele de evaluare când vorbim despre evaluarea bunurilor, pentru că expertiza judiciară cuprinde foarte multe domenii în România Noi ne referim doar la domeniile care țin de partea de evaluare Iar pentru că legea a permis să se organizeze un interviu, am solicitat acest lucru Ministerului Justiției și pentru că au avut amabilitatea să îl organizeze, opt sute de membri ANEVAR au devenit experți judiciari Din acest moment începe și responsabilitatea Primim la ANEVAR o mulțime de sesizări, o mulțime de rapoarte de evaluare pe care ni le trimit persoane care sunt nemulțumite de decizii, de rapoartele de evaluare în sine și am constatat că, deși ar fi trebuit să respecte Standardele de evaluare, multe dintre rapoartele de expertiză realizate de către membrii noștri, în calitatea lor de experți judiciari, conțin neconformități care ar fi putut să influențeze rezultatele evaluării Și ne aflăm într-o situație destul de dificilă, pentru că nu pot să cred că un membru ANEVAR care este și expert judiciar, folosind aceleași standarde, pentru expertiza judiciară face rapoarte ca cele pe care noi le-am văzut aici, în neregulă, și pentru alt gen de solicitări pentru care folosește aceleași standarde, poate să livreze rapoarte de evaluare de un nivel calitativ ridicat Astfel urmărim, prin Departamentul de mo nitorizare și veghem asupra calității acestor evaluări, deși legea ne limitează la a declanșa proceduri disciplinare la activitatea de evaluare reglementată de Ordonanța 24 După părerea mea, în expertiza judiciară din România este nevoie de o reformă fundamentală care să fie demarată cât mai repede Cel puțin în această zonă, a evaluării bunurilor, expertizei judiciare din România îi lipsește un mecanism continuu de primenire a corpului profesioniștilor, îi lipsește un mecanism transparent și ferm de reguli etice și de regulamente disciplinare ți un f iba at în urma cur ului pe car l-atitinutd cui d cu magis rații d l r aluat car car nu păratfoar nică, dar ca fa ce o radio- vre 'r a ac act lăți, o coincid entă sau ati dorit adr ă unui public mai larg, înl lindu-i a tuia i pr i- i c ■ ii ci i-ț; p niat zadrul UNITER? Excelența a fost unul din obiectivele pe care le-am stabilit anul trecut, la începutul mandatului actualului Consiliu Director Am spus că dacă nu tinzi să fii un corp de elită și respectat, nu ai cum să ajungi acolo, iar dacă nu ajungi acolo, nu ai cum să fii respectat Nu este simplu de atins dar desigur că primul pas este să îți propui Și ne-am propus să atingem excelența Am defi-nit-o prin faptul că dorim ca noi să fim mândri că facem parte din organizația aceasta, dar și organizația să fie mândră că ne are pe noi ca membri Acesta a fost un obiectiv la începutul anului trecut și ne-am dus înainte pe diverse căi: de la a ne schimba imaginea, începând cu logo-ul ANEVAR, până la partea de consistență a activității ANEVAR Revista „Valoarea, oriunde este ea” este din ce în ce mai serioasă și cunoscută, iar colegii noștri o citesc și folosesc informațiile pe care le cuprinde Atenția noastră a fost orientată spre site, spre mecanismele prin care anunțăm conferințele, calitatea a ceea ce încercăm să facem în cadrul cursurilor și în cadrul prezentărilor din conferințe, mesajul public pe care îl abordăm, întâlnirile pe care le-am avut cu autoritățile, conferințele organizate cu Ziarul Financiar, orientate spre educarea publicului în aceste condiții, ne aliem cu oricine susține valoarea autentică Am considerat că arta și acest regal pe care UNITER îl face este de fapt o evaluare și o premiere a unor prestații artistice de-a lungul unui an Am ajuns la UNITER după ce inițial am reevaluat dictonul latin Mens sana in corpore sano Ca evaluator, ai nevoie de minte sănătoasă și trup sănătos Sălile de fitness rezolvă partea de sănătate fizică Dar zona spiritului trebuie să fie, de asemenea, trează și unde ar putea fi păstrată acuitatea ei dacă nu în zona artei Parteneriatul cu UNITER dorim să se transforme și într-o informare permanentă pe care să o primim de la ei vizavi de evenimentele teatrale Nu am uitat nicio clipă că reprezentăm Asociația la nivelul întregii țări, de aceea și colegii din țară vor fi la curent cu evenimentele de profil din teritoriu Comunicarea ANE ^cu membrii dai cu i din afara ociatieiaf dintot-deauna una foarte la înde-n ia or de stionat? P ina o ială Președintelui ANEVAR, în urma adresei transmise de sucursala unei bănci către ANEVAR Fapta ce constituie obiectul autosesizării se referă la activitatea de evaluare bunuri imobile, respectiv la „Raport de evaluare pentru teren extravilan4 („Raportul de Evaluare” sau „RE”), de către un evaluator autorizat ANEVAR, membru corporativ, beneficiarul RE fiind un Cabinet Individual de Insolvență- Lichidator Judiciar Motto: „Este esențial ca raportul de evaluare să comunice informațiile necesare pentru o înțelegere adecvată a evaluării Un raport de evaluare nu trebuie să fie ambiguu sau înșelător “ (IVS - 103 para 1) 22 VALOAREA Raportul de evaluare pefițru terenul extravilan este întocmit de un eva- Problema ridicată de instituția bancară este că valoarea estimată de evaluatorul autorizat, inadmisibil de luator autorizat membru corporativ ANEVAR, la solicitarea unui Cabinet Individual de Insolvență- Lichidator mică, va determina vânzarea garanției la un preț care nu va face posibilă satisfacerea creanței băncii (valoarea creanței la data evaluării este foarte apropiată de valoarea Judiciar, scopul evaluării îl constituie vânzărea la licitației conform art 117 alin (1) din Legea nr 85/2006, cu modificările și completările ulterioare Proprietarul terenului este o soci- etate comercială aflată în procedură de insolvență din raportul de evaluare făcut de evaluatorul intern al instituției bancare) Procedura disciplinară a fost declanșată (prdinul de autosesizare al Președintelui ANEVAR, ca urmare a unei adrese primite de la instituția bancară Instituția bancară a solicitat verifi- carea activității profesionale a evalua- torului autorizat considerând că acesta a întocmit o „expertiză nereală și nelegală“ a unei proprietăți imobiliare Aspecte clarificate cu evaluatorul pe parcursul audierii (inclusiv din punctul de vedere transmis) - teren extravilan, stabilind „un preț derizoriu pentru acest bun“, ca preț de pornire pentru vânzarea bunului la licitație publică Se arată în adresa instituției bancare că „a fost stabilit un preț extrem de mic în totală discordanță cu realitatea pieței imobiliare" (data evaluării - septembrie 2013), aducând ca argument faptul că un evaluator intern al instituției bancare a făcut o evaluare cu cca 10 luni înainte După analiza autoșesizării și a înscrisurilor de la dosar, Raportorul a comunicat Evaluatorului o copie a Ordinului Președintelui ANEVAR Prin aceeași adresă, Evaluatorul a fost convocat pentru audiere, Raportorul a solicitat Evaluatorului ca, până la termenul stabilit să transmită în scris și un punct de vedere cu privire la fapta sesizată și la data convocării să se prezinte cu dosarul de lucru al RE Evaluatorul a transmis un punct de vedere referitor la sesizarea înregistrată împotriva sa, prin care face următoarele precizări: a Terenul este situat în extravilanul comunei B, la o distanță de aproximativ 2 km în câmp, față de localitate, într-o zonă cu vecinătăți terenuri arabile; (decembrie 2012) și atunci terenul a fost evaluat la o valoare de 10 ori mai mare b Accesul la teren se face pe un drum de pământ de circa 1 km de la drumul județean, în zonă nu există utilități, aceasta fiind traversată doar de o rețea de curent de înaltă tensiune; C Pentru estimarea valorii, Evaluatorul a cules informații privind vânzarea de terenuri agricole extravilane de la un Birou Notarial și de la localnicii din zonă; VALOAREA I 02 2015 23 d Valoarea estimată în raportul de evaluare este valoarea de piață; e Evaluatorul menționează că RE este întocmit în conformitate cu Standardele Internaționale de Evaluare, Ediția 2011, și cu Codul Deontologic f Evaluarea s-a făcut prin metoda comparației, metoda reziduală neputând fi utilizată deoarece terenul nu este intravilan curți construcții pe care să se poată construi în acest moment; g Evaluatorul arată că valoarea stabilită pentru teren este o valoare reală de piață pentru zona comunei B, județul G, instituția bancară (sucursala) dorind ca terenul să aibă în septembrie 2013 valoarea stabilită prin RE întocmit în 2007, lucru imposibil din cauza căderii pieței imobiliare Reprezentantul Evaluatorului autorizat - membru corporativ s-a pre- zentat pentru audiere și în cadrul discuțiilor purtate cu Raportorul a fost analizat contextul în care s-a făcut evaluarea, aspectele menționate în autosesizare și în adresa instituției bancare, precum și neconformitățile constatate de Raportor în analiza Raportului de Evaluare în discuțiile purtate pe parcursul audierii, Evaluatorul a confirmat cele menționate în punctul de vedere transmis către ANEVAR și a oferit informații suplimentare la solicitarea Raportorului, privind sesizarea instituției bancare și asupra neconformităților constatate de către acesta Evaluatorul a explicat că nemulțumirea instituției bancare provine din faptul că valoarea de piață estimată în raportul de evaluare realizat pentru Cabinetul de insolvență în vederea vânzării terenului nu susținea valoarea înregistrată a garanției (terenului) în evidența instituției bancare Evaluatorul arată că valoarea estimată de el este mult mai mică deoarece exprimă valoarea de piață la data evaluării ori valoarea garanției în evidențele băncii este foarte mare, în ultimul raport de reevaluare din 2012 realizat cu evaluator intern al instituției bancare valoarea garanției în 2012 era comparabilă cu valoarea din 2007! în cadrul audierii au fost solicitate de către Raportor lămuriri privind modul superficial și ambiguu de întocmire a RE, în redactarea acestuia identificând o serie de neconformități: a La scopul evaluării este menționat mai întâi „evaluarea pentru estimarea valorii de piață a proprietății imobiliare în vederea vânzării prin licitație conform art 117 alin (1) din Legea nr 85/2006 cu 24 VALOAREA /' modificările și completările ulterioare”, ca mai apoi pe aceeași pagină scopul evaluării să fie „estimarea valorii de piață în vederea stabilirii valorii de piață în vederea impozitării”; b Sunt enumerate Standardele ediția 2007 care au stat la baza elaborării lucrării, data evaluării fiind 2013 Raportorul a arătat faptul că în RE se menționează Standardele de evaluare în vigoare la data întocmirii RE C Metoda comparației directe este aplicată superficial, fără a face ajustări, valoarea estimată fiind aleasă din plaja valorilor celor trei oferte, ajustate cu marja de negociere; d Capitolul Analiza pieței imobiliare - este realizată destul de sumar, fără referiri la proprietatea de evaluat; e în RE au rămas inserate fraze care fac referire la: structura de rezistență, suprafață utilă, analiza de piață pentru alte tipuri de proprietăți, din alte lucrări, CMBU pentru birouri, în condițiile în care obiectul evaluării îl constituia terenul extravilan în cadrul audierii și prin răspunsurile formulate la întrebările Raportorului, Evaluatorul a fost de acord cu observațiile formulate de către Raportor, explicația la cele arătate mai sus fiind graba cu care s-a realizat lucrarea și faptul că s-a utilizat un model de raport mai vechi Urmare a analizei Raportului de Evaluare, a punctului de vedere transmis de către Evaluator și a discuțiilor purtate cu reprezentantul Evaluatorului autorizat - membru corporativ, Raportorul constată că Raportul de Evaluare prezintă neconformități, inadvertențe privind modul de redactare, existența unor paragrafe dintr-un raport de evaluare mai vechi, enumerarea Standardelor Internaționale de Evaluare, Ediția 2007, capitole incomplete Propunerea CED de soluționare a cauzei Având în vedere analiza și verificarea Raportului de Evaluare, explicațiile primite din partea Reprezentantului Evaluatorului autorizat - membru corporativ, pe perioada cercetării disciplinare CED s-a constatat că, prin modul de întocmire a Raportului de Evaluare analizat, acesta prezintă neconformități CED consideră că neconformitățile și erorile de tehnoredactare nu au avut impact asupra concluziei evaluării CED consideră că prin modul de întocmire a Raportului de Evaluare analizat în prezenta cauză, fapta evaluatorului autorizat - membra corporativ întrunește elementele abaterii disciplinare prevăzută la art 12 alin (1) lit b) din Regulamentul ANEVAR raportat la pct 2 4 lit c) din Codul de Etică al profesiei de evaluator autorizat: „Evaluatorul autorizat trebuie să aibă cunoștințele și abilitățile necesare, astfel încât să înțeleagă și să utilizeze corect metodele și procedurile de evaluare general recunoscute pentru realizarea unei evaluări credibile; să nu efectueze evaluarea într-o manieră neatentă sau neglijentă, favorizând apariția de erori” și lit d) „evaluatorul autorizat va lua toate măsurile rezonabile pentru a se asigura că cei care își desfășoară activitatea de evaluare sub coordonarea sa acționează în conformitate cu Standardele de evaluare obligatorii pentru membrii Asociației” Pentru abaterea disciplinară constatată CED s-a propus Consiliului Director aplicarea sancțiunii disciplinare a Evaluatorului autorizat - membru corporativ ANEVAR cu avertisment scris, cu mențiunea că persoana cercetată disciplinar nu are antecedente disciplinare După analizarea tuturor informațiilor în cauză, Consiliul Director ANEVAR a decis menținerea și aplicarea sancțiunii propuse de Comisia de Etica și Disciplină VALOAREA I 02 2015 25 ARB solicită aplicarea directivei creditului ipotecar în spiritul gândit de emitenți > FLORIN DANESCU, Președinte executiv Asociația Română a Băncilor Comunitatea bancară din România solicită ca directivele europene să fie transpuse în legislația națională conform prevederilor aprobate de reglementatorii europeni și în spiritul gândit de emitenți Ar trebui să ne asigurăm că transpunerea directivelor, și aici facem referire în special la Directiva 17/2014 privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile, se face în conformitate cu prevederile acestora, pentru a evita experiența din anul 2010 cu transpunerea Directivei 48/2008 Asociația Română a Băncilor a înaintat Autorității Naționale pentru Protecția Consumatorilor comentariile și propunerile comunității bancare cu privire la proiectul de lege privind contractele de credit pentru consumatori garantate cu bunuri imobile al că rui inițiator este ANPC Propunerile au în vedere transpunerea completă și corectă a dispozițiilor obligatorii din Directiva nr 17/2014 privind contractele de credit oferite consumatorilor pentru bunuri imobile, prin care să se țină cont de interesele tuturor părților implicate, inclusiv ale creditorilor Considerăm că reglementarea restrictivă reieșită din dispozițiile proiectului de transpunere a Directivei în ceea ce privește acele aspecte lăsate la latitudinea statelor membre ar trebui să aibă ca fundament o analiză de impact detaliată și consultări publice care să vizeze fiecare astfel de aspect în parte, desfășurate pe o perioadă rezonabilă Legislația europeană, prin Directiva 17/2014, are la bază o serie de principii clare de acțiune și cel mai important dintre ele este legat de aplicarea doar la contractele viitoare Propunem utilizarea unei exprimări foarte clare privind respectarea art 43 din Directiva 17/2014 care precizează că „nu se aplică contractelor de credit existente înainte de 21 martie 2016” Trebuie să transpară fără echivoc ideea că legea care transpune Directiva se aplică exclusiv contractelor de credit încheiate după această dată și nu la stocul de contracte, având în vedere că prevederile Directivei interzic aplicarea la contractele existente înainte de 21 martie 2016 Un alt amendament adus de comunitatea bancară privește eliminarea articolului din textul proiectului de lege care prevede că atunci când fluctuația ratei de schimb valutar este egală sau mai mare de 20%, creditorul oferă consumatorului posibilitatea de reducere a costurilor, respectiv de cel puțin 10% din costul dobânzii sau al comisionului Această obligație excede prevederilor Directivei și, în plus, este neclară cu privire la modul și durata pentru care se aplică Stabilirea obligației creditorului de a reduce costurile ori de câte ori rata de schimb valutar înregistrează fluctuații egale sau mai mari de 20% este excesivă Acest mecanism reprezintă o limitare nejustificată a principiului libertății contractuale consacrat de dispozițiile art 1169 Cod civil și a libertății de stabilire a prețurilor de către creditori în concordanță cu principiile unei economii de piață Creditorii trebuie să se adapteze condițiilor din piața financiară, fluctuațiile de curs fiind independente de voința acestora Textul proiectului de lege care condiționează ca returnarea sau transferarea către creditor a garanției sau a veniturilor obținute din vânzarea garanției este suficientă pentru rambursarea totală a creditului excede, de asemenea, cadrai Directivei Directiva europeană 17/2014 menționează doar că statele membre nu împiedică părțile la un contract de credit să convină în mod explicit că returnarea sau transferul către creditor al garanției sau al veniturilor obținute din vânzarea garanției este suficient pentru a rambursa creditul Considerăm că este o măsură discriminatorie pentru debitorii ce își îndeplinesc obligațiile contractuale în integralitate și poate genera abuzuri din partea unor debitori de rea credință în dezavantajul celor de bună credință Faptul că restul de creanță ce nu a putut fi acoperită din valorificarea bunului este considerată stinsă prin efectul legii echivalează cu o 26 VALOAREA expropriere a creditorului fără compensație sau vreo justificare obiectivă Legislația în vigoare la acest moment conține deja condiții pentru preluarea bunului în contul creanței, art 2460 din Codul civil, care conferă o protecție suficientă constituitorului Această prevedere transferă riscul de piață de valorificare a imobilului în sarcina creditorului, deși creditorul este un intermediar financiar, nu imobiliar O astfel de abordare contravine regle mentărilor prudențiale, care restricționează dobândirea de către creditor a imobilelor și poate periclita poziția financiară a creditorului în situația unor condiții nefavorabile pe piața imobiliară Acest aspect ar putea conduce la practicarea unor rapoarte LTV (loan to value) foarte reduse, tocmai pentru ca operatorul economic să poată recupera banii acordați în creditare la un nivel cât mai optim, ceea ce înseamnă că va acorda credite în valori mai reduse De asemenea, considerăm excesivă prevederea care menționează că în cazul imposibilității consumatorilor de a accepta majorarea dobânzii, creditorul nu are dreptul să denunțe unilateral sau să rezilieze contractul și că trebuie să facă o propunere de reeșalonare sau de refinanțare a creditului, în raport cu veniturile actuale ale consumatorului în orice situație, se arată în proiectul de lege, rata dobânzii aplicabile anual sumei trase din credit nu poate fi mai mare de 15% Apreciem că acest articol instituie o limitare în mod arbitrar a libertății creditorului de stabilire a politicii de prețuri, în condițiile unei piețe concurențiale în funcție de evoluția pieței financiare, în special ratele dobânzilor de refinanțare, această limitare ar putea împiedica acordarea de credite consumatorilor, în condițiile în care creditorul nu s-ar putea finanța sub limita impusă arbitrar Comunitatea bancară solicită menținerea prevederilor Directivei în ceea ce privește cursul de schimb la care se poate efectua conversia Directiva menționează că un consumator are dreptul să convertească un contract de credit într-o monedă alternativă, iar cursul de schimb la care se efectuează conversia este rata de schimb a pieței aplicabilă în ziua aplicării conversiei, și nu este rata de schimb oficială afișată de Banca Națională a României, cum se prevede în proiectul de transpunere a Directivei De asemenea, costurile generate de conversia creditului care nu țin de bancă trebuie asumate de client Trebuie ținut cont de faptul că o eventuală conversie a creditului în altă valută impune atât adiționarea contractului de ipotecă imobiliară, cât și reînregistrarea garanției de tip ipotecă mobiliară înscrisă la Arhiva Electronică de Garanții Reale Mobiliare (AEGRM) la noua valoare și valută a creditului, iar acest lucra presupune costuri, care nu le revin băncilor, ci sunt datorate de client notarului și operatorului de arhivă și evaluatorului Prevederile din textul proiectului de lege prin care se interzic cesionarea contractului de ipotecă ce are ca obiect bunuri imobile rezidențiale către un operator financiar bancar sau nebancar care nu are sediul social sau o sucursala în România și cesionarea creanțelor unor persoane care nu sunt instituții de credit sau instituții financiare nebancAe sunt de natură a afecta competitivitatea pe piață și limita accesul operatorilor străini, ceea ce este contrar spiritului Directivei Această prevedere contravine Legii nr 93/2009, care prevede că cesiunea portofoliilor de credite încadrate în categoria pierdere nu constituie activitate de creditare De asemenea, contravine art 35 și 37 TFUE (Tratatul privind Funcționarea Uniunii Europene) privind libera circulație a mărfurilor, instituind o restricție de dobândire pentru cetățenii străini Comunitatea bancară a mai propus inițiatorului eliminarea prevederii conform căreia consumatorul are dreptul să aleagă dacă evaluarea este realizată de un evaluator extern independent sau de un evaluator intern independent al creditorului Activitatea de evaluare este practic externali-zată și intră sub incidența prevederilor BNR privind activitățile externalizate în această situație, ar putea exista riscuri operaționale suplimentare Extinderea nerezonabilă a sferei de aplicare a legislației europene ar induce un decalaj îngrijorător în ceea ce privește practicile bancare din România față de celelalte state europene unde autoritățile se limitează strict la prevederile directivelor aprobate de legislativul european, inclusiv la nivel de costuri suportate de sistemul bancar Ar fi amenințată capacitatea instituțiilor de credit de a mai acorda credite populației pentru cumpărarea de locuințe, împrumuturi de altfel necesare dezvoltării economice Poate afecta percepția asupra riscului de țară, costul de finanțare al entităților private locale, cât și costul de finanțare al statului în ansamblul său Articol din seria „Finanțarea proprietăților mobiliare și clădirile verzi” Față de casele tradiționale, casele verzi prezintă un risc de intrare în incapacitate de plată semnificativ mai mic și un preț de vânzare estimat mai mare în prima ediție a acestei serii de articole am prezentat principalele caracteristici ale clădirilor verzi, și anume, eficiența energetică și energia verde, o conectivitate bună la comunitate, asigurată prin rețeaua de transport public sau prin accesibilitatea amplasamentului prin deplasare pe jos, utilizarea materialelor de construire sustenabile si > sănătoase, o calitate mai bună a aerului interior, design bio-climatic și alte principii importante Deși principiul conform căruia o clădire verde aduce avantaje pe termen scurt și lung investitorilor, ocu-panților, băncilor creditoare, industriei construcțiilor și industriei proprietăților imobiliare, se aplică în general tuturor tipurilor de clădiri, aș vrea să mă opresc acum asupra locuințelor - o categorie cu aspect personal pentru fiecare dintre noi și familiile noastre în acest articol aș vrea să prezint raționamentul general care explică scăderea riscului de intrare în incapacitate de plată, precum și câteva explicații specifice principalelor caracteristici ale clădirilor verzi, fundamentate pe studiile existente, în ediția următoare a revistei „Valoarea, oriunde este ea” voi evidenția situația pieței creditelor pentru locuințe, CEO Romania Green Building Council eforturile organizației noastre de a sublinia beneficiile pentru industria serviciilor financiare, precum și pașii suplimentari ce trebuie tăcuți Raționament general în ciuda tendințelor observate pe anumite piețe de a „supra-finanța” proprietatea imobiliară rezidențială, în general sectorul locuințelor se „sub-finanțează” radical, pe motivul indisponibilității mijloacelor financiare și/sau lipsei de încredere și/sau conștientizare a unor opțiuni de finanțare responsabile, evitând să se depună eforturile necesare în etapa de proiectare sau să se aleagă tehnici și materiale de construire adecvate Nu există decât un singur moment „oportun” pentru a investi suficient în proiectarea și construirea unei case - în special în elementele structurale 28 VALOAREA și în anvelopa clădirii (adică fundație, pereți, acoperiș, izolație și ferestre) -astfel încât să rezulte o clădire sigură din punct de vedere structural, eficientă din punct de vedere energetic și responsabilă față de mediu Bineînțeles, acest moment este plasat la începutul procesului de construire Lipsa unor investiții adecvate în anvelopă și structură, în etapa de planificare și execuție, conduce la construirea unor case ale căror costuri de exploatare sau ale căror lucrări de corectare sunt mari și care au de suferit în ceea ce privește confortul, sănătatea și siguranța financiară a familiilor care locuiesc în ele încă înainte de înființarea organizației noastre, în 2008, în discuțiile cu comunitatea constructorilor am identificat dezvoltatori de proprietăți imobiliare dornici să construiască locuințe verzi, dar care erau convinși că potențialii cumpărători nu ar înțelege beneficiile și nu ar fi dispuși să plătească pentru ele Dezvoltatorii de proiecte imobiliare - adevărați experți în înțelegerea motivațiilor cumpărătorului - ne-au arătat că este nevoie ca cei care cumpără o locuință să abandoneze obsesia de a reduce la maxim „prețul de vânzare pe metru pătrat” și să înțeleagă conceptul de „cost total lunar generat de proprietate”, inclusiv sub aspectul sănătății, al reparațiilor și cheltuielilor cu energia, ceea ce reprezintă o cale mai bună de a înțelege adevăratul preț plătit pentru decizia lor de a achiziționa o proprietate imobiliară Privind din alt unghi, puțini dintre noi avem suficiente resurse pentru a plăti întreaga sumă la achiziția unei locuințe și, astfel, costul cel mai relevant pentru noi devine suma pe care o plătim lunar pentru creditul ipotecar, precum și celelalte costuri aferente exploatării locuinței și menținerii unui nivel de confort (fie el și minim) în România, ca și în multe alte țări, cumpărătorii de locuințe se tem foarte tare să datoreze bani băncilor, să riște executarea garanțiilor și să plătească dobândă la împrumut Desigur, sunt riscuri și costuri reale, însă riscurile trebuie puse în balanță cu deteriorarea substanțială a valorii atunci când lipsa unor resurse de investiții în avans duce la construirea din aproape în aproape, făcând rabat de la cunoștințele din domeniu, materiale și priceperea necesare pentru a construi structuri sigure, durabile, adaptabile schimbărilor viitoare și care să necesite un minim de resurse în exploatare Banca - co-propri-etar efectiv al casei timp de 20-30 de ani, până când se plătește ultima rată a creditului ipotecar - ar trebui să fie preocupată de cerințele de cost pe termen lung ale casei și de valoarea ei viitoare, care este mult îmbunătățită prin investițiile adecvate la începutul procesului și prin aderarea la principiile unei clădiri verzi Un studiu comparativ între case verzi și case tradiționale, efectuat pe un eșantion de 71 000 de case, a arătat o scădere cu 32% a riscului de intrare în incapacitate de plată pentru casele verzi, excluzând alți factori determinanți ai creditului O constatare importantă a studiului a fost aceea că locuințele care au depășit cerințele stabilite de către acesta pentru încadrarea ca și casă „verde” au demonstrat rezultate și mai bune la restituirea împrumutului Deși studiul VALOAREA I Q2 2015 29 s-a bazat pe un număr de piețe rezidențiale din SUA, este relevant pentru România, deoâtșce costul energiei este relativ scăzut pe ambele piețe, ceea ce am putea considera că acționează în detrimentul ideii de beneficiu financiar generat de investiția în eficiența energetică în plus, nivelul și gradul de aplicare ale codurilor de eficiență energetică a clădirilor sunt mai reduse în România, de aceea benenci-ile unor instrumente suplimentare de certificare a locuințelor verzi, instrumente cu cerințe energetice mai stricte, prin care să se identifice locuințele cu performanțe superioare, ar putea fi considerate mai utile în România Aș adăuga că propriile mele observații efectuate asupra locuințelor dintr-o zonă seismică, locuințe având hidroizolații în general de calitate proastă, infiltrații semnificative de apă și strategii de izolație termică defectuoase, într-o țară ca România - care iarna trece de obicei prin mai multe serii de îngheț și dezgheț - sugerează că pentru casele construite la un standard superior putem anticipa costuri cu reparațiile reduse semnificativ și valori mai mari Atribute financiare ale caracteristicilor caselor verzi Construirea unei anvelope adecvate a clădirii contribuie substanțial la eficiența energetică pe termen lung a unei case, lucru care se poate măsura ușor prin economia realizată în ceea ce privește costurile cu energia Soluțiile de tip „casă inteligentă” - care optimizează confortul, precum și performanța energetică a sistemelor cu care este dotată o locuință, sunt caracterizate de fluxuri de numerar în care costurile cu energia sunt reduse Sistemele pentru energie verde încorporate în clădire dau acum posibilitatea reducerii semnificative a perioadei de rambursare, iar în anumite situații pot fi mai eficiente din punct de vedere al costurilor decât conectarea la rețeaua de energie „De-signul bio-climatic”, care are în vedere orientarea casei pe teren și amplasarea copacilor și a vegetației astfel încât căldura solară să fie captată iarna și evitată vara, implică adesea doar un cost minim în etapa de planificare din cadrul proiectării, însă conduce la economii foarte mari de-a lungul timpului Construcțiile certificate ca „Green Homes“ într-un proiect pilot recent au demonstrat obținerea unei economii anuale la energie echivalentă cu rata creditului ipotecar pe o lună sau două luni, ceea ce are implicații evidente asupra reducerii riscului de intrare în incapacitate de plată Acest rezultat corespunde datelor din studiile internaționale pe această temă Localizarea proiectelor imobiliare rezidențiale în zone cu acces adecvat la rețeaua de transport public și în care o varietate de servicii utile sunt accesibile pe jos, fără să necesite utilizarea automobilului, poate contribui substanțial la reducerea riscului de intrare în incapacitate de plată economii anuale la energie echivalentă cu rata creditului ipotecar pe o lună sau două luni, ceea ce are implicații evidente asupra reducerii riscului de intrare în incapacitate de plată Acest rezultat corespunde datelor din studiile internaționale pe această temă Familiile care pot funcționa cu o singură mașină în loc de două (sau trei sau chiar mai multe) au o rezistență financiară evident mai mare față de cele cu un grad mai mare de dependență de automobil, în eventualitatea în care apare o situație de declin economic sau alte șocuri financiare Un studiu academic comprehensiv a arătat că riscul de intrare în incapacitate de plată scade cu 58% în situația în care cel puțin 30% din angajați fac naveta cu metroul sau trenul de mare viteză și cu 34% pentru locuințele situate în cartiere cu cel puțin 16 magazine de tip retail Pierderea unui membru al familiei sau a propriei sănătăți este adesea factorul care contribuie mai mult la creșterea riscului de intrare în incapacitate de plată decât pierderea serviciului proprietarului casei Este foarte dificil să se stabilească o legătură de cauzalitate între boală și un anumit tip de casă, deoarece oamenii sunt supuși influenței mai multor condiții în locuințele pe care le ocupă, unor regimuri alimentare diferite, opțiuni de stiluri de viață etc Totuși portofoliul de garanții ipotecare al băncilor va înregistra rezultate cu mult mai bune dacă locuințele pe care le finanțează folosesc materiale non-toxice, asigură o bună calitate a aerului din interior, lumină naturală și artificială de bună calitate Dincolo de locuința propriu-zi-să, utilizarea unei peisagistici sus-tenabile care înglobează plante și copaci autohtoni, mai bine adaptați la condițiile locale, duce la scăderea sau eliminarea necesității de a utiliza pesticide sau ierbicide, ori de a iriga mai mult decât este asigurat prin regimul precipitațiilor, ceea ce permite reducerea costurilor pentru proprietar Astfel de plante și copaci necesită costuri de înlocuire mai mici și evită pierderea valorii în cazul în care vegetația din jurul locuinței nu supraviețuiește condițiilor de climă locale 30 VALOAREA Secretarul de stat în Ministerul Mediului, Apelor și Pădurilor, domnul Mihail Fâcă și doamna director cabinet ministru, Mariana Doina lonescu, inaugurează Pavilionu£CaȘe Verzi la Târgul Național Imobiliar -15 Mai 2015 Casele verzi sunt, de asemenea, proiectate în ideea adaptabilității, deoarece numărul membrilor din familie, ca și nevoile acestora, se schimbă O clădire care poate fi modificată cu costuri minime și cu un minim de perturbare a vieții ocupanților are un profil de cost îmbunătățit și o valoare mai mare decât altele Am dat numai câteva exemple de caracteristici ale unei case verzi care permit reducerea costurilor cu proprietatea și îi sporesc valoarea Cumpărătorii pot găsi dovezi într-un studiu efectuat în 2014 pe continentul nord-ame-rican care demonstrează că locuințele verzi certificate au o primă de preț de 9% față de casele tradiționale în ediția viitoare a revistei J Există studii convingătoare care ne fac să ne întrebăm care este situația sectorului local al creditelor ipotecare și care sunt următorii pași pentru a ne asigura că instituțiile financiare evaluează adecvat locuințele verzi în procesul de subscriere Acestea constituie întrebările la care dorim să răspundem în ediția următoare a revistei între timp, includem mai jos câteva materiale de referință ce pot furniza detalii despre riscuri și case verzi Toate acestea sunt documente disponibile pe internet și se pot descărca gratuit în plus, setul de instrumente pentru investitori, elaborat de Romania Green Council, „Toolkit for Residential Investors”, se poate descărca gratuit și conține și alte materiale de referință MATERIALE DE REFERINȚĂ University of North Carolina Center for Community Capital - Institute for Market Transformation Home Energy Efficiency and Mortgage Risks March 2013 Journal of Sustainable Real Estate Volume 5, Number 1, Pivo, Gary The Effect of Sustainability on Mortgage Default Prediction and Risk in Multifamily Rentai Housing San Diego, 2013 Appraisal Institute Appraisal Institute Supports USGBC's ‘Green’ Home Report Findings Washington D C , 2014 U S Green Building Council LEED® in Motion: Residential Washington D C , 2014 Romania Green Building Council “Green Homes& Green Mortgage Toolkit for Residential Investors” Bucharest, Romania March 2015 VALOAREA I Q2 2015 31 Chiar dacă în ultimii ani au apărat pe piața de artă românească actori noi; adică galerii,/asociații, case de licitație etc , prin care s-au repus în discuție maturitatea și conștiința de sine a spațiului nostru artistic și comercial, lucrurile sunt încă departe de a se fi stabilizat în acest context și pe o piață de artă în plină formare, așa cum este cea românească, întrebarea asupra ^cordului dintre valoarea artistică a unui obiect și valoarea lui comercială este încă una legitimă, dacă nu de-a dreptul obligatorie Atunci când un fenomen nu s-a structurat suficient, când normele juridice nu funcționează la parametri normali și când spațiul spontaneității este mult mai mare decât acela supus unor reguli stabile, Me de bănuit că echilibrele obligatorii dintre valoarea culturală a opefei de artă și valoarea ei de piață sunt grav perturbate Și, în pofida unor aparențe, lucrurile chiar așa stau în absența unei informații largi și libere, în afara unei circulații neîngrădite a obiectelor artistice, în condițiile de pândă și de suspiciune în care colecționarii de artă se manifestau acum câteva decenii, era de așteptat ca receptarea artei să fie viciată, iar judecarea ei sever pervertită însă tocmai în momentele grele, atunci când amenințările sunt permanente și riscurile inevitabile, se naște în mod natural, ca o variantă a instinctului de conservare, o exigență cu totul ieșită din comun Astfel, pentru a face economie de mișcare, pentru a contrabalansa lipsa de informare și a preîntâmpina deficiențele de gust născute dintr-o cultură precară, colecționarul român, din ce în ce mai izolat și tot mai ferm împins într-un soi de cvasiconspirativitate, înainte de anii ‘90, iar acum îngrădit de criză și asaltat de alte priorități, s-a fixat decis pe numele mitologice ale artei românești, adică pe acelea care lasă șanse minime unei opțiuni eronate Grigorescu, Andreescu, Aman, Luchian, Tonitza, Pe-trașcu, Iser, Ressu, Dărăscu, Șirato, Țuculecu, Baba, Ciucu-rencu etc , iată doar cîțiva artiști care nu implică riscuri în ceea ce privește plasamentele financiare și nici nu dezamăgesc nevoia, mai mult sau mai puțin reală, de hrană simbolică Privind lucrurile în felul acesta, s-ar putea spune cu siguranță că între valoarea artistică și valoarea comercială a unei lucrări de artă nu există niciun fel de tensiune, că marii noștri artiști au, în mod justificat, și cele mai mari prețuri expert, evaluator, Președinte AEEAR Așadar, atunci cînd receptarea se conformează unor judecăți deja acceptate și se supune ierarhiilor prestabilite, totul pare a fi în ordine, dar atunci cînd intervine problema selecției nedirijate și a opțiunii directe, se instalează o acută stare de criză Abia în această situație, aceea care angajează soliditatea culturii și siguranța gustului, încep să se manifeste disfuncțiile de fond și viciile de formă Artiști de primă mână, cum ar fi, de pildă, Alexandru Pho-ebus, Șt Dimitrescu, Merica Râmni-ceanu, Elena Popea, Al Padina, Samuel Mutzner, Sabin Popp, lorgulescu-Yor, Teodorescu-Sion, Vasile Popescu, Paul Miracovici etc sau, încă și mai flagrant, cei din eșalonul imediat următor, Lucia D-Bălăcescu, Michaela Eleutheriade, Mandia Ullea, Nina Arbore, Casilda Miracovici, Tache Papatriandafil, Ta-che Soroceanu, Leon Al Biju, Ion Lucian Murnu etc sunt victimele unui dezacord inacceptabil între valoarea lor artistică și valoarea lor comercială Iar dacă mergem și mai departe, adică ajungem până în contemporaneitate, faptele devin de-a dreptul hilare: Sabin 32 VALOAREA Bălașa, ca să luăm doar un exemplu notoriu, cu întregul său fariseism estetic la vedere, se vinde încă la sume exorbitante în raport cu propria lui performanță, în vreme ce Florin Mitrei, unul dintre cei mai originali și mai profunzi pictori din ultimele decenii, este cvasinecunoscut, ca să nu mai vorbim de Dan Perjovschi, de exemplu, sau, mai recent, de Adrian Ghenie, care sunt deja prezențe internaționale incontestabile și aproape de negăsit pe piața românească după care, între noi fie vorba, nici nu se prea omoară Această realitate, pe jumătate tristă, pe jumătate hilară, poate fi definită caragielesc, adică observând că procesul de maturizare a pieței de artă din România, precum și circulația sistematică a artiștilor români pe piața europeană, sunt admirabile, dar lipsesc aproape cu desăvârșire Faptul are mai multe explicații, dar, în mod esențial, el este determinat de starea de recluziune și de noncomunicare în care am zăcut aproape 50 de ani în tot acest interval, bunurile artistice n-au circulat și, în consecință, valoarea lor a fost stabilită în mod artificial, în funcție de interese de grup sau în f uncție de comandamente politice Singurul cumpărător cu putere financiară mare era statul, iar el cumpăra discreționar, după cum îi dictau umorile și nevoile propagandistice, pentru că artistul chiar asta era, în ultimă instanță: un simplu agent de propagandă și1' de influență, un fel de apdstol laic al teologiei negative pe care comunismul a reprezentat-o în mod exemplar Deschiderea spre lume n-a existat aproape deloc, artiștii contemporani circulau cu mare dificultate, iar ceea ce se vindea dincolo, în afara câtorva privilegiați, se vindea mai curând confidențial Legea patrimoniului era o lege protecți-onistă, etanșă din punctul de vedere al comunicării cu cxleA riorul; se inducea insidios aceeași stare de spirit care a născut celebrul slogan de după ’89, „nu ne vindem țara”, respectiv „nu ne vindem patrimoniul”, dai', în felul acesta, patrimoniul capacității noastre de a convinge prin cultură, chiar dacă ne batem jși acum cu pumnul în piept că prin cultură suntem deja europeni S-au creat, astfel, niște situații absolut aberante: dacă în România un pictor ca N Grigorescu este situat undeva la limita sfințeniei și este învestit cu o valoare sufletească incomensurabilă, tot el, cu toată sfințenia lui, pe piața europeană este perceput la nivelul unui mic maestru de provincie Paradoxul traduce, în esență, o situație de care suntem pe deplin responsabili: deși în sine, în ceea ce înseamnă datele transcendente ale creativității lui, artistul este perfect compatibil cu exigențele estetice ale oricărui spațiu, dincolo de spațiul românesc interesul real, nemijlocit, acela pe care îl determină lumea foarte specială a colecționarilor, e'ște absolut Relevantei acest fenomen se datorează unei politici culturale falimentare, adică exclusiv faptului că lucrările n-au circulat, că ele au fost și sunt încă ținute în captivitate, că n-au fost promovate în marile muzee și că n-au fost disponibilizate pe marile pie-ț6, acolo unde relația vie cu actorii specializați face infinit mai mult decât toate crizele noastre de narcisism, frustrare, aroganță și suficiență, la un loc a fdst scos din contextul său legitim, a fost ejectat din sfera de influență a pieței de artă - singura în măsură să acrediteze în realitatea culturală Si economică sau, după caz, să excludă, un fenomen care ține de creația simbolică f ■ ț jrigorescu, Andreescu, Luchian, Țonit- za, Petrașcu etc , pentru că tot i-am amintit, și încă mulți alții care se bucură la noi de un statut cvasimitologic, în exterior sunt prezențe neglijabile Această realitate se răsfrânge extrem de prost asupra VALOAREA I 02 2015 33 I Anca Alungulesei a dezvăluit cum se prepară „Sănătatea la pahar”! Cum se prepară o porție de „Sănătate la pahar”? Dar un desert care să încânte pa-pilele gustative, dar să nu conțină nici zahăr si nici faină albă? Invitată la un workshop la sediul Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România, Anca Alungulesei, fondator al RawCoco, prima cofe-tărie-ceainărie raw-vegană din România, specialist în deserturi raw-vegan și în programe de detox cu sucuri naturale din legume și fructe, a demonstrat că se poate „găti” și gustos și sănătos Și că, în timp ce ne delectăm cu preparate savuroase, putem să ne îngrijim și de starea sănătății Suc de iarbă de grâu, suc verde detoxifiant, lapte de migdale simplu, dar și cu arome de turmeric și cacao și delicioasa înghețată raw-vegană de ciocolată cu fructe de pădure au fost specialitățile „gătite” de Anca Alungu- lesei pentru cei de la ANEVAR Fondatoarea RawCoco mărturisește că în acest business inovator nu prea există modele la cara^să se raporteze și de aceea experimentează multe lucruri, însă toate avizate de nutriționiști Anca Alungulesei despre misiunea RawCoco „Un corp mai sănătos, o minte mai clară, putere de muncă și bucuria de a face cât mai multe lucruri într-o singură zi” - acesta sunt rezultatele alegerii unei alimentații cât mai vii - spune Anca Alungulesei, care atrage atenția la fiecare workshop RawCoco asupra faptului că multe dintre alimentele pe care le consumăm în acest moment nu constituie de fapt hrană „Eu nu prea rezonez cu expresia: A, păi avea 60 de ani și a murit de cancer! Ce dacă avea 60 de ani? Era normal ca la acestă vârstă să se instaleze cancerul în corp și să distrugă tot? De ce să credem că aceste lucruri sunt normale? Să nu uităm că, de fapt, misiunea noastră pe acest pământ este de a supraviețui cât mai mult Și asta înseamnă conservarea stării de sănătate pe o perioadă cât mai mare de timp Câți oameni ați mai auzit în zilele noastre că mor de bătrânețe?”, întreabă Anca Alungulesei Așadar misiunea asumată de RawCoco este aceea de a face cât mai mulți oameni să conștientizeze că „nu trebuie să fim medici pentru a ne îngriji de sănătatea noastră” în cercetările sale privind alimentația sănătoasă, fondatoarea RawCoco a descoperit o rețetă simplă și la îndemână pentru detoxifierea organismului și a creat un program original de detox din sucuri naturale de legume și fructe, Detox Happy Body, care hrănește organismul cu vitamine, minerale și enzime, dar îi și dă, în același timp, răgazul de a se odihni din procesul greoi de digestie Programul de detox pe care creatoarea lui îl numește „sănătate la pahar” poate dura între 3 și 7 zile și a înregistrat, printre cei care l-au încercat, rezultate uimitoare pentru corp și spirit Alimentație sănătoasă fără a renunța la dulciuri! I Deși acest lucru pare greu de crezut, este totuși posibil în universul RawCoco „Deserturile raw-vegane sunt recomandate tuturor (copiilor, persoanelor adulte, femeilor însărcinate, celor care alăptează sau persoanelor care au diverse boli precum diabetul, sau persoane care au diverse intoleranțe: gluten și lactoză) De asemenea, dulciurile raw-vegane pot fi consuma- 34 VALOAREA te oricând deoarece nu îngrașă Ele sunt extrem de consistente și sățioa-se, oferindu-ne sațietatea pe care doar un dulce de calitate ne-o poate oferi!”, spune Anca Alungulesei, fondatoarea acestui business inovator Dulciurile raw-vegane nu sunt procesate termic, nu conțin zahăr, făină, lapte, ouă și, mai ales, E-uri, conservând și potențatori de arome Ele sunt 100% naturale, iar „faptul că aceste dulciuri nu sunt trecute prin foc, le face să fie pline de enzime, vitamine și nutrienți în stare naturală Astfel, consumul de dulciuri raw-vegane ne încarcă de fapt cu toate aceste enzime, vitamine și nutrienți - ne încărcăm cu sănătate”, explică Anca Alungulesei Sănătatea la pahar sau plăcerea de a savura un dulce sănătos fără vinovăție poate începe cu ușurință la locul de muncă Pentru că la locul de muncă ne petrecem, de multe ori, mai mult timp decât acasă Faptul că, la un moment dat, ajungem să conștientizăm cât de importantă este alimentația pentru starea noastră de bine este un prim pas către călătoria spre ceea ce suntem noi cu adevărat Dacă noi facem schimbarea și pentru cei din jurul nostru va fi mult mai ușor VALOAREA I 02 2015 35 Conferința itinerantă „Teme actuale în evaluare” La Murighiol a avut loc conferința intitulată „TEME ACTUALE ÎN EVALUARE”, pe data de 16 mai 2015 Evenimentul s-a încheiat cu un tur al Deltei 36 VALOAREA EVENIMENTE VALOAREA I 02 2015 37 GALA PREMIILOR UNITER 2015 38 VALOAREA Amfitrionul Galei Premiilor Uniter, ediția a XXIII-a, a fost, ca în fiecare an, Ion Caramitru, președintele UNITER Juriul de nominalizări a fost alcătuit din criticii de teatru Monica Andronescu, Mircea Morariu și Maria Zărnescu, iar juriul galei care a decis câștigătorii a fost format din scenografa Ștefania Cenean, criticul și comentatorul literar Dan C Mihăilescu, actrița Valeria Seciu, criticul de teatru Oana Stoica și regizorul Alexa Visarion ANEVAR a avut un rol important printre partenerii UNITER, fiind primul an în care a susținut premianții și în care a înmânat un premiu Reprezentantul asociației, Adrian Vascu, însoțit pe scenă de actrița Andreea Bibiri, i-a acordat domnului Doru Mareș premiul pentru Critică de teatru VALOAREA I 02 2015 39 Conferința „Evaluarea pentru piața de capital din România” -ASE, 4 iunie 2015 Una dintre cele mai vechi conferințe organizate de ANEVAR și găzduită de Academia de Studii Economice din București a avut anul acesta în agendă următoarele teme: Relevanța tranzacțiilor cu propriile acțiuni în evaluarea întreprinderii - Gheorghe BĂDESCU, Președinte ANEVAR 1992-2001, FRICS, REVI CMF Consulting S A ; Analiza factorilor ce au impact în previziunea fluxurilor de numerar - Ana-maria CIOBANU, Vicepreședinte ANEVAR I Prof univ dr ASE București; Evaluarea și închiderea Rasdaq - Adrian VASCU, Președinte ANEVAR I Senior Part-ner VERIDIC SRL; Incertitudinea în evaluare - Ion ANGHEL, Președinte ANEVAR 2006-2007 I Prof univ dr ASE București, Director Departament Analiză și Evaluare Economico-Financiară; Coerențe și corelații în aplicarea metodelor de evaluare a întreprinderii - Sorin PETRE, Vicepreședinte ANEVAR I Director Valuation & Strategy Pricewaterhouse-Coopers; Evaluarea companiilor neperformante și reconcilierea rezultatelor evaluării - Cristian Ve-țeanu, Manager, departament Evaluare și Modelare financiară, Ernst &Young și Horiana Istodor, Senior Manager, departament Evaluare și Modelare financiară, Ernst &Young în cadrul conferinței a avut loc și prima prezentare a cărții „Despre evaluare și verificarea evaluării”, semnată de Adrian Vascu și tipărită de editura Hamangiu în colaborare cu Iroval 40 VALOAREA Conferința „Statistica în evaluarea proprietăților” Timișoara, 13 iunie 2015, Hotel Boavista Laurențiu Stan, Director Executiv FairValue Consulting, Membru grup de lucru ANEVAR BIG IV VALOAREA I Q2 2015 41 Imaginile aeriene realizate cu ajutorul drone -lor pot fi utile evaluatorilor la inspecția unor caracteristici greu accesibile ale proprietății imobiliare, la măsurarea unor componente ale proprietății și la generarea unor date în timp real obținute de la înălțime Dar nu este oare ilegal? este un autor independent Locuiește în regiunea Washington, DC „John”, evaluator din Dallas, a dorit sâ*aducă un element special la evaluarea unei serii de proprietăți industriale și a hotărât că cel mai potrivit ar fi să adauge imagini filmate cu ajutorul unei drone în ultimele șase luni, John, care ne-a rugat să nu îi dezvăluim numele adevărat, a folosit un aparat comandat de la distanță pentru a filma din aer structurile și vecinătățile lor și a inclus imaginele în raportul de evaluare a proprietăților „Drona transformă inspecția în-tr-o experiență unică”, spune John, care adaugă că a fost „distractiv” să facă acele filme scurte pe care le-a adăugat la raport fără să ceară nimic VLlLLi'LLmi Nu mai este mult până când fiecare vom face fotografii aeriene Dar oare evaluatorii trebuie să se ridice si ei de la sol? ! te să privești de sus, să vezi mai hine acoperișul și să faci o rotație de 360° deasupra proprietății pentru a prezenta mai bine vecinătățile Nu puteam să facem un astfel de film fără să folosim o dronă O imagine face cât o mie de cuvinte, iar un film face cât 10 000 de cuvinte Clientul a fost încântat de tehnologia pe care am utilizat-o ” Mulți evaluatori văd în tehnologia dronelor utilizări comerciale importante, inclusiv marketingul pentru serviciile de evaluare, inspecția unor puncte greu accesibile ale structurii sau ale proprietății imobiliare, sau efectuarea de la distanță a unor măsurători structurale John subliniază și un plus fără valoare materială: „este amuzant să manevrezi o dronă!” însă folosirea dronelor pentru activități comerciale cum ar fi evaluarea (motivul pentru care și John a cerutw rămână anonim) pune o mare problemă: este probabil să fie ilegală în SUA, conform legii federale din prezent Deși în 2012 Congresul american a votat o lege prin^are se solicita Administrației Federale de Aviație (FAA, Federal Aviation Administration) să dezvolte o metodologie de integrare a utilizării dronelor comerciale în traficul aerian comercial, regulile propuse de FAA la 15 februarie au rămas în același stadiu, de propunere Până la finalizarea acestora, folosirea în scopuri comerciale rămâne ilegală, conform legislației din prezent (mai puțin cele câteva excepții pe care FAA le-a acordat unui număr restrâns de solicitanți), iar evaluatorii pot suporta rigorile legii federale Chiar și fără astfel de obstacole juridice, mulți evaluatori se îndoiesc că timpul și cheltuiala pentru folosirea dronelor merită efortul și că ar fi posibil să încarce clientul cu costurile aferente unei drone Perspectiva tehnologiei dronelor Lamar Ellis III, MAI, SRA, evaluator din Atlanta, este convins că dronele vor deveni instrumente importante pentru evaluatori în noiembrie si decembrie anul trecut, Ellis a prezentat seminarul „Tehnologia dronelor și impactul său asupra activităților de evaluare” pentru ^re^ecțiuni ale Appraisal Institute, cu scopul de a ajuta evaluatorii să înțeleagă cum se folosesc dronele și să estimeze potențialul acestora în evaluare La 1 ianuarie Ellis a înființat firma Aerial Real Estate Solutions, LLC, care oferă consultanță despre utilizarea tehnologiei dronelor și, acolo unde legea permite acest lucru, servicii bazate pe utilizarea dronelor, pentru clienții care solicită l evaluare De câteva luni, Ellis utilizează propria dronă și a început să folosească materialul filmat pentru a privi mai îndeaproape proprietățile imobiliare pe care le evalueaza Dro-na i-a permis să identifice lucruri pe care altfel nu ar fi avut cum să le observe „Am evaluat o clădire indus-U'ială care nu avea acces la acoperiș”, spune Ellis La inspecția pe teren am văzut creanga unui copac care părea că se sprijină pe acoperișul clădirii Nu doar că drona mi-a oferit b imagine mai bună despre creanga de copac, ci am putut să văd și apa pluvială care băltea pe acoperiș, ceea ce în timp ar fi creat o problemă Descoperite din vreme, s-au putut evita posibile stricăciuni la interior” Ellis spune că imaginile filmate de la înălțime reprezintă numai unul dintre modurile prin care dronele pot fi integrate în activitatea de evaluare Altele ar fi: Analiza topografică și măsurarea cu precizie a structurilor care compun proprietatea, care se poate efectua și prin alte tehnici, inclusiv aceea a raportării la limitele proprietății; Inspecția unor caracteristici ale proprietății greu accesibile, cum ar fi acoperișul sau terenul inaccesibil; Generarea unor informații în timp real prin aceste imagini de la înălțime care, după opinia lui Ellis, sunt superioare celor oferite de concurență, de exemplu de Google Earth, pentru că oferă imagini în direct, care nu prezintă un decalaj în timp, rotație la 360° și posibilitatea de a vedea fluxul real de trafic, fără riscul ca imaginea să devină încețoșată odată cu apropierea; VALOAREA 102 Generarea unor imagini în timp real despre evenimente care afectează proprietatea, de exemplu un incendiu, utile în cazul unui litigiu, și creșterea credibilității prin posibilitatea de a demonstra starea clădirii în fața unui judecător sau a juraților, concret, cu imagini Un marketing superior și un plus de elemente vizuale impresionante la raport Sunt mulți evaluatori care se arată interesați de folosirea dronelor Unul dintre aceștia este Michael Hobbs, SRA, președintele firmei de evaluare și consultanță din Chicago, PahRoo Appraisal & Consultancy „Ne gândim să utilizăm tehnologia dronelor și, pentru a intra în legalitate, vom depune o cerere la FAA, pentru a obține o derogare”, spune Hobbs „Am testat posibilitatea de a oferi clienților materiale filmate cu ajutorai dronelor, ca serviciu cu tarif separat și am primit din partea lor reacții pozitive Se poate dovedi un lucru util mai ales pentru clienții care nu sunt familiarizați cu proprietatea imobiliară respectivă, cum ar fi moștenitorii ” Hobbs spune, de asemenea, că vede potențialul utilizării dronelor în eventualitatea unui litigiu „Sunt anumite evaluări unde nu ai putea altfel să ai aceeași perspectivă asupra proprietății imobiliare Și deja se cheltuiesc sume mari pe alte servicii comerciale de asistență în caz de litigiu” Totuși, chiar și susținătorii fer-venți ai dronelor, așa cum este Ellis, spun că este posibil ca utilizarea dronelor să nu devină niciodată o uzanță printre evaluatori și nici necesară „Pentru evaluarea obișnuită, de zi cu zi, nu ar merita costul”, spune Ellis „Dronele sunt pentru segmentul superior al evaluării, pentru evaluatorii care se ocupă de dezvoltările imobiliare pe scară largă și litigii și pentru cei care oferă servicii specializate ce necesită o analiză mai aprofundată Dacă o companie face o investiție imobiliară de mai multe milioane de dolari, astfel de evaluări îi oferă sprijin în înțelegerea caracteristicilor proprietății la toate nivelurile ” Mulți alți evaluatori își exprimă interesul pentru utilizarea dronelor dar stau în așteptare pentru a vedea dacă se rezolvă problema legalității „Sunt momente când o dronă s-ar dovedi utilă, dacă nu poți ajunge pe acoperiș sau dacă este dificil să vezi învelitoa-rea”, spune Jim Amorin, MAI, SRA, AI-GRS, vice-președinte al firmei Atrium Real Estate Services, din Austin, Texas „Totul este să obții permisiunea proprietarului Până acum nu am folosit dronele, dar probabil o vom face în viitor Am o rețea de prieteni și toți vorbesc despre acest lucru Probabil vom fi printre primii evaluatori care vor începe să încorporeze această tehnologie ” Tehnologia și costurile sale Evaluatorul care dorește să utilizeze tehnologia dronelor are două opțiuni: să își achiziționeze și să utilizeze echipamentul propriu sau să apeleze la servicii specializate de utilizare a dronelor Pentru evaluatorii care vor să utilizeze propria dronă nu este deloc dificil să o achiziționeze Sunt sute de modele de vânzare pe Amazon, corn, de exemplu Variază ca preț, între câteva sute și câteva mii de dolari „Ce primești depinde de cât plătești”, spune Ellis „Poți cumpăra o dronă bună la mai puțin de o mie de dolari, dar mai sigur la un preț de două mii de dolari, pentru că ai nevoie și de o geantă în care să o depozitezi, de piese de schimb, pentru că sigur se va lovi de ceva, și baterii de schimb Ai nevoie, de asemenea, de un giroscop de calitate, care să păstreze stabilitatea, și o cameră de bună calitate Aș spune că bugetul total este între 2 000 - 3 000 de dolari” Totuși, tehnologia dronelor avansează rapid, prețurile scad și crește funcționalitatea echipamentelor Multe modele includ camere de înaltă calitate, stabilizatoare și multe alte caracteristici utile Cel puțin un producător, SZ DJI Technology Co , folosește pentru o parte dintre dronele pe care le fabrică un program care impune limite de altitudine și care împiedică dronele să zboare în vecinătatea aeroporturilor Ellis spune că folosește o dronă de 250 de dolari, ca să învețe cum să o folosească și abia apoi va face o investiție mai mare „Nu include giroscop, imaginile sunt tremurate, e nevoie să zboare mai mult timp până ajunge să facă fotografia așa cum o vrei tu și durează mai mult până te înveți cu ea „Totuși, îți permite să extragi fotografii (capturi) din materialul video, ceea ce reprezintă un instrument util”, spune el John, evaluatorul din Dallas, spune că nu i-a fost greu să manevreze drona de 1 000 de dolari pe care a achizițio-nat-o și că angajații lui au reușit să facă materiale de calitate fără echipament sofisticat de editare Dar mai sunt și alte costuri dincolo de dronă ca atare Este probabil ca materialul video să necesite editarea filmării brute, ceea ce ar impune competențe de post-producție Cealaltă alternativă este să se apeleze la una dintre tot mai numeroasele firme de servicii de pilotare a dronelor, cum ar fi Flyworx co LLC din Atlanta Deși președintele Flyworx co, Roman Molia, spune că nu a lucrat până acum cu firmele de evaluare, deja a oferit materiale filmate altor clienți, agenți imobiliari, pentru a face reclamă unor proprietăți de lux, și a lucrat cu dezvoltatorii imobiliari care i-au solicitat să filmeze de la înălțime posibile proiecte de dezvoltare imobiliară Exemple pot fi vizionate la adresa www flyworx co/ showcase html Prețurile unor astfel de servicii variază „O filmare dintr-un singur unghi sau fotografii și un film în varianta finală, prelucrat și editat, pornește de la 1 200 de dolari, deși se poate să se ridice și la mai mult”, spune Molia despre prețurile practicate de firma sa Serviciile de analiză topografică video, bazate pe „sistemul de coordonate 3D”, o combinație de imagini bidimensionale, prin care o proprietate imobiliară poate fi cartografiată cu o acuratețe a detaliilor la nivelul de recunoaștere a unei plăcuțe de înmatriculare, poate să ajungă la 3 500 de dolari și chiar mai mult, iar tehnica de și mai mare precizie, care utilizează senzori cu laser LIDAR montați pe drone, oferind astfel detalii la nivel milimetric, poate să ajungă la 7 500 de dolari și chiar mai mult „Cel mai mult vor folosi această tehnologie modelele și hărțile 3D”, anticipează Molia Prin urmare, de ce să nu se descurce evaluatorii pe cont propriu? „Nu este greu să manevrezi o cameră de dronă, se învață”, spune Molia „Mai greu es®ca filmarea să arate profesionist, este nevoie de competență Mulți dintre clienții pe care îi avem încearcă să se descurce echipamentului, ceea ce va reduce și din răspunderea lor”, spune Baker „Cred că vor fi folosite asemănător cu felul în care se folosește în acest moment fotografia aeriană, deși vor avea avantajul prețului, comparabil cu astfel de fotografii” Este de fapt legal ca Flyworx co și alte companii asemănătoare să ofere astfel de servicii? „Suntem în-tr-o zonă oarecum gri’jspune Molia „FAA întârzie foarte mult cu regulile de integrare a vehiculelor operate de la distanță în spațiul aerian național, iar noi funcționăm în virtutea ipotezei că nu au dreptul să ne oprească Cerem să existe reguli, nu vrem să ne plasăm într-o zonă gri Iar FAA, în sfârșit, face pași înainte ” Problemele de ordin juridic la distanță o astfel de aeronavă să dețină un brevet special de pilot aprobat de Autoritatea pentru Siguranța Transportului, să zboare numai ziua, să nu depășească viteza de 100 mile/h și înălțimea de 500 de picioare de la sol Poate cel mai semnificativ este că regulile propuse impun piloților să păstreze contactul vizual cu drona, ceea ce ar putea limita, printre altele, inspecția terenurilor, a conductelor și a stâlpilor de mare tensiune Michael Hu-erta, înalt funcționar la FAA recunoaște aceste limitări și declară că ar fi posibil ca zborurile să impună prezența unei a doua peTsoane alături de pilot, care să urmărească drona „Regula nu se referă la orizontul vizual al operatorului, ci permite intervenția unui observator vizual pentru a extinde linia de observație a operatorului unui vehicul fără pilot”, spune Huerta Huerta afirmă că FAA a încercat să elaboreze un proiect flexibil de norme și se așteaptă ca acestea-să evolueze în cadrul consultărilor cu singuri și vin la noi și zic că nu reu- reprezentanții industriei, ai dezwlta- șesc să facă filmul să arate bine Noi deținem competențe de producție video și putem încărca datele într-un program pentru a le face utilizabile pentru beneficiarul final ” Unii evaluatori cred că cel mai probabil tehnologia dronelor va pătrunde prin intermediul firmelor care oferă servicii specializate de filmare cu ajutorul dronelor și nu văd evaluatorii înșiși să ajungă să piloteze drone „Nu-1 văd pe evaluatorul X mânuind o dronă doar de drag”, spune Robert Backer, MAI, SRA, evaluator din Solana Beach, California, și pilot certificat pentru aerona ve cu motor și parapantă, care spune că nu vede vreun motiv anume să folosească dronele la evaluare „Probabil evaluatorii vor apela la firme contractante cu suficientă experiență^ clienți care să acopere costul Așa cum am mai spus, cel mai mare obstacol din calea utilizării dronelor este în prezent legislația Conform liniilor directoare aprobate de Congres, amatorii pot utiliza dro-nele în scop recreativ cu condiția să nu se ridice decât până maxim 400 de picioare și să păstreze n distanță de 5 km față de aeroporturi Cum am observat, este interzisă totuși în prezent utilizarea tehnologiei dronelor în scop comercial sau de afaceri, activitate care în interpretarea FAA este definită ca încasarea directă sau indirectă a unei sume pentru utilizarea unei drone Cu toate acestea, pe 15 februarie, FAA a publicat un proiect de norme metodologice pentru utilizarea dronelor în scop comercial, prin care se înlătură o parte din restricții, însă impune persoanelor care pilotează de torilor tehnologiei și alte părți interesate Oricum este vorba de un proiect de norme și probabil vor trece cel puțin 12 luni până la varianta finală Chiar din luna februarie, FAA a aprobat derogări pentru 24 de operatori de vehicule fără pilot, iar alte 342 de cereri așteaptă o soluție Aprobările deja acordate au inclus dronele comerciale utilizate pentru producția filmelor, topografie aeriană, monitorizarea șantierelor de construcții și inspecția turnurilor de ardere de pe platformele petroliere FAA este abilitată să aplice amenzi celor care încalcă regula mentele de zbor și a aplicat deja amenzi de până la 10 000 de dolari pentru pilotarea dronelor fără respectarea condițiilor de siguranță Purtătorul de cuvânt al FAA a făcut observația că măsurile de aplicare-a VALOAREA I Q2 2015 45 legii au fost rare și au privit în special incidente în care dronele au fost utilizate de manieră iresponsabilă sau au pus în pericol siguranța generală, cum ar fi cazul în care o dronă din centrul Manhattan-ului a provocat un accident rutier „Au fost numai cinci cazuri unde am aplicat amenzi contravenționale persoanelor care au operat vehicule fără pilot, imprudent și iresponsabil”, declară purtătorul de cuvânt al FAA „Amenda contravențională nu s-a aplicat pentru că s-a folosit vehiculul în scop comercial fără permis sau fără derogare Atunci când des- „aplicarea amenzilor (pentru operarea unei aeronave fără pilot) depinde de o multitudine de factori, inclusiv gradul de pericol public, de elementul de intenție și de scara activității”, spune Lisa Ellman, consilier al co-președintelui grupului specializat pe sistemele de zbor fără pilot de la firma de avocatură McKenna Long & Aldridge LLP, care precizează că amenzile sunt cuprinse între 1 000 și 25 000 de dolari, în funcție de gravitatea abaterii „Fiecare zbor reprezintă o abatere, prin urmare, dacă zboară de 20 de ori, amenda reprezintă suma avertisment și s-au trimis multe notificări de încetare' a activității, FAA are putere de decizie și nu este obligată să trimită doar un avertisment dacă ei consideră că abaterea a fost flagrantă sau dacă vor să dea un exemplu ” Conștient de dezvoltarea rapidă a tehnologiei dronelor și de noutatea și utilitatea unor astfel de servicii, Appraisal Institute face observația că normele nu au fost încă finalizate și le recomandă evaluatorilor să respecte liniile directoare curente ale FAA Totodată, Asociația Națională a Agenților Imobiliari, ai cărei membri sunt în egală măsură inte- 46 VALOARI drumat membrii să nu le folosească în scop comercial „Și totuși, vezi re înmulțită cu 20 explică Ellman „Deși s-ar putea aplica doar un pul nostru principal este că educăm contravenientul în sensul respectării lor și al operării în condiții de siguranță Dacă încercăm să educăm o persoană și se dovedește nereceptivă, există alte instrumente la care putem apela, de la o scrisoare de avertis- ment la amenda contravențională ” Si totuși, pe YouTube că zeci de agenți imobiliari și alți prestatori de servicii profesionale folosesc dronele”, spune Russel Riggs, responsabil cu aspectele de reglementare în cadrul acestei asociații „Au fost agenți imobiliari Problemele la nivel federal nu se limitează numai la obstacolele juridice potențiale Chiar dacă la nivel federal folosirea dronelor devine legală, legile statale și locale ar putea impune limitări ale utilizării lor, în astfel de incidente nu sunt asigurate de sistemul curent de asigurări de răspundere profesională a evaluatorilor”, comentează Ellman Totuși, constată că se dezvoltă deja produse de asigurare pentru a acoperi activi- care au primit notificări de încetare temeiul argumentelor legate de via- tățile cu drone comerciale a activității și au făcut obiectul investigațiilor FAA Sperăm să renunțe la aceste servicii” Alte știri proaste: la sfârșitul lunii noiembrie, FAA a dat publicității faptul că din luna iunie piloții și controlorii de zbor au raportat 25 de cazuri de potențiale situații de coliziune între drone și avioane, cifră mult mai mare decât la raportul anterior Astfel de informații dau apă la moară opo- Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA 1 Q2 2015 rănește o persoană sau aduce stricăciuni proprietății, iar pentru că în acest moment este interzisă folosirea dronelor comerciale, cel mai probabil zanților dronelor, care argumentează că dronele reprezintă un pericol pentru avioane ța privată O problemă conexă este nevoia măsurilor privind utilizarea și stocarea imaginilor de către terți „Evaluatorii ar trebui să șteargă astfel de imagini și să păstreze numai ceea ce le este necesar pentru scopul lor”, spune Ellman „în plus, utilizatorii de drone sau cei care apelează la serviciile specializate oferite de alții, ar putea răspunde pentru cazurile în care drona Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Ce drepturi de proprietate evaluam - ansamblul drepturilor de proprietate sau numai o parte dintre ele? Întrebați majoritatea evaluatorilor de proprietăți imobiliare cu ce se ocupă și ei vă vor spune că oferă o concluzie privind valoarea unei proprietăți imobiliare în principiu, aceasta este o descriere adecvată, însă nu este întru totul exactă Ce face de fapt evaluatorul este să exprime o concluzie privind valoarea dreptului de proprietate asupra unei proprietăți imobiliare în vreme ce această diferență are o semnificație redusă, atunci când proprietatea este deținută de o singură persoană cu drepturi depline de a vinde proprietatea, de a o diviza sau ipoteca, aceasta devine mult mai semnificativă atunci când proprietatea imobiliară are mai mulți proprietari sau când este grevată de sarcini, ca de exemplu o ipotecă, așa cum se întâmplă de multe ori este partener la Barack Ferrazzanno Kirshbaum & Nagelbreg din Chicago și director al Grupului pentru faliment și drepturi ale creditorilor din cadrul acestei firme A lucrat ca reprezentant în comisiile debitorilor și creditorilor în 11 cazuri importante, incluzând Kmart și Comdisco și a compărut în justiție ca evaluator în mai multe spețe privind proprietăți comerciale, inclusiv hoteluri, cămine pentru bătrâni, centre comerciale și ansambluri rezidențiale Natura dreptului de proprietate - Legea 101 cu privire la dreptul de proprietate Profesorii de drept folosesc expresia „ansamblu de drepturi” atunci când se referă la drepturile aferente unei proprietăți imobiliare, în situația în care aceste drepturi sunt exclusive - adică nu există coproprietari, vreo ipotecă, chiriași sau drepturi de servitute - ceea ce înseamnă că o persoană deține întregul ansamblu de drepturi De obicei, evaluarea dreptului de proprietate pentru o astfel de proprietate imobiliară (cunoscut ca drept de proprietate absolut) este lipsită de complicații în realitate însă, sunt rare situațiile când proprietarii dețin drepturi de proprietate absolute Un caz des întâlnit este cel al proprietăților imobiliare comerciale unde este posibil să existe coproprietari, ipoteci sau chiriași, ori care fac subiectul exercitării unor opțiuni sau drepturi de preemțiune Fiecare dintre aceste părți deține un anumit drept, iar fiecare dintre acestea poate fi transferat sau folosit pentru a garanta un împrumut Bineînțeles, dacă un drept poate fi transferat, atunci poate fi și evaluat Deoarece dreptul de proprietate absolut asupra unei proprietăți poate fi împărțit în mai multe drepturi parțiale, putem presupune că valoarea însumată a acestor drepturi ar trebui să fie egală cu valoarea ansamblului drepturilor de proprietate (situația pro 48 VALOAREA prietății ideale pe care am prezentat-o anterior, când o singură persoană deține în mod absolut toate drepturile de proprietate) Nu este însă adevărat acest lucru, pentru că intervin costurile generate de realizarea tranzacțiilor, care, în mare parte, reprezintă cheltuielile juridice aferente vânzării proprietății și întreținerii acesteia până când poate fi vândută Aceste costuri vor reduce valoarea proprietății, astfel încât suma tuturor drepturilor asociate ei va fi mai mică decât valoarea proprietății liberă de sarcini și deținută de un singur proprietar Dificultăți în evaluarea dezmembrămintelor drepturilor de proprietate Acum, pentru că am oferit o introducere academică privind drepturile de proprietate, a sosit momentul să vedem, din punct de vedere practic, modul în care diversele drepturi afectează evaluarea Să analizăm două situații: prima presupune dreptul de proprietate absolut în comparație cu drepturile ipotecare, iar a doua presupune dreptul de proprietate al unui singur proprietar față de drepturile de coproprietate 1 Evaluarea dreptului de proprietate absolut în comparație cu evaluarea drepturilor ipotecare Să presupunem că un creditor are un drept de ipotecă de prim rang pentru un credit cu un risc de incapacitate de plată redus și pentru care soldul creditului este puțin sub valoarea dreptului proprietarului asupra proprietății respective Cu alte cuvinte, să presupunem că dreptul proprietarului a fost recent evaluat la 100 000 $, iar soldul creditului este de 98 000 $ Creditorul cheamă un evaluator și îi spune: „Am nevoie de valoarea proprietății pentru a vedea dacă din punctul de vedere al băncii împrumutul poate fi încadrat în categoria creditelor performate ” Raportul de evaluare întocmit pentru creditor ar trebui să arate o valoare a proprietății imobiliare de 100 000 $? Răspunsul este nu Proprietarul (presupunând că există un singur proprietar) are dreptul deplin de a vinde proprietatea și de a plăti împrumutul De fapt, proprietarul deține controlul asupra întregului ansamblu de drepturi VALOAREA I 02 2015 49 (Evaluatorul garantează pentru raportul de evaluare Acesta poate fi verificat în instanță cu privire la valoarea proprietății sau pentru a se constata dacă evaluatorul are competența necesară pentru a evalua proprietatea imobiliară ) Pe de altă parte, creditorul deține numai un drept contingent de a vinde proprietatea la momentul intrării debitorului în incapacitate de plată și numai după parcurgerea unor proceduri legale care pot fi costisitoare și de durată Creditorul nu deține decât un singur drept din ansamblul de drepturi, iar valoarea acestui drept trebuie raportată la celelalte drepturi rămase Valoarea dreptului creditorului asupra proprietății trebuie ajustată pentru a se reflecta atât contingența acestui drept, precum și costurile asociate tranzacției Deși mărimea acestei ajustări a valorii poate varia în funcție de procesul de executare a garanției din statul în care este localizată proprietatea imobiliară, în orice caz trebuie aplicată o ajustare Chiar dacă situația s-a schimbat și există o diferență considerabilă între valoarea dreptului proprietarului și mărimea creditului ipotecar - de exemplu, dreptul proprietarului este evaluat la 100 000 $, însă creditul acordat este de doar 75 000 $ - evaluarea proprietății imobiliare din perspectiva creditorului trebuie în continuare să reflecte o anumită ajustare a valorii față de cât ar fi valoarea proprietății liberă de sarcini din perspectiva proprietarului Desigur, în acest exemplu, creditorul poate folosi probabil diferența de 25 000 $ ca rezervă pentru a acoperi costurile aferente executării proprietății, dar creditorilor care execută garanții rareori li se permite să acopere din valoarea proprietății toate costurile pe care trebuie să le suporte De obicei, când se confruntă cu credite neperformante, creditorii nu recuperează cheltuielile interne și efortul depus pentru a rezolva situația împrumutului, ceea ce explică faptul că debitele bancare aparent performante sunt valorificate cu un discount, imediat ce piața semnalează că există un oarecare risc de intrare în incapacitate de plată Să schimbăm iar datele problemei Să presupunem că împrumutul garantat prin ipotecă depășește valoarea dreptului proprietarului - să spunem că datoria este de 125 000 $, iar valoarea din perspectiva proprietarului (presupunând că există un singur proprietar și niciun fel de impedimente de ordin juridic) este de numai 100 000 $ Proprietarul nu mai deține dreptul deplin de a dispune de proprietate așa cum dorește - proprietatea nu poate fi vândută fără acordul creditorului Dreptul s-a „erodat” în acest exemplu, niciun cumpărător rațional nu i-ar plăti proprietarului 100 000 $ De fapt, dincolo de faptul că este nevoie de aprobarea creditorului pentru o vânzare a proprietății realizată într-un timp mai scurt decât timpul obișnuit acordat unui marketing adecvat, niciun cumpărător nu ar plăti mai mult de 75 000 $ pentru dreptul proprietarului (ceea ce presupune plata întregii sume de 75 000 $ creditorului) Deoarece creditul ipotecar depășește valoarea proprietății, drepturile aferente creditorului devin drepturile dominante asupra proprietății 2 Evaluarea dreptului de proprietate al unui singur proprietar față de drepturile de coproprietate Coproprietatea asupra proprietăților imobiliare comerciale a devenit din ce în ce mai răspândită în ultimii ani - adesea din motive de fiscalitate - și atrage după sine aspecte speciale în evaluare, deoarece niciunul dintre proprietari nu controlează soarta proprietății Este posibil să fie nevoie de o majoritate simplă, uneori chiar de o majoritate absolută a coproprietarilor, pentru a vinde proprietatea Obținerea acordului necesar al coproprietarilor poate dura destul de mult și poate implica litigii în justiție Aceste costuri latente ale tranzacției, prezente oriunde este vorba de deținerea în comun a drepturilor de proprietate, conduc la diminuarea valorii cotei părți din proprietate, deținute de fiecare coproprietar, astfel încât suma valorilor tuturor părților va fi mai mică decât valoarea proprietății în situația în care ar fi avut un singur proprietar Valoarea dreptului unui coproprietar asupra unei proprietăți imobiliare trebuie, prin urmare, să fie ajustată pentru a se reflecta atât lipsa de control a oricăruia dintre coproprietari asupra destinului proprietății, precum și costul aferent vânzării proprietății Deși mărimea acestei ajustări poate varia în funcție de numărul de coproprietari sau de ceea ce presupune acordul coproprietarilor necesar pentru a lua o măsură în ceea ce privește proprietatea, în orice caz trebuie aplicată o ajustare 50 VALOAREA De exemplu, să presupunem că o proprietate, care are un singur proprietar, are o valoare de 100 000 $ Să presupunem apoi că proprietatea ar fi deținută de 30 de coproprietari, fiecare cu o cotă parte de 1/30 din proprietate și, mai departe, că pentru vânzarea proprietății este necesar acordul a două treimi dintre cei 30 de coproprietari, atunci sigur că valoarea dreptului fiecăruia dintre cei 30 de coproprietari nu este 3 333 $, deoarece această valoare ar presupune că fiecare coproprietar ar avea dreptul deplin de a vinde proprietatea și de a primi cota parte din venitul rezultat Valoarea fiecărui drept de coproprietate trebuie ajustată, posibil semnificativ, pentru a reflecta faptul că dreptul deținut în realitate de fiecare coproprietar este dreptul de a-i convinge pe ceilalți coproprietari să-și unească interesele pentru a vinde proprietatea (Acest aspect este înrudit cu problemele de evaluare legate de situația când titlurile tranzacționabile sunt plasate într-o societate de persoane pentru a se evita plătirea impozitului pe proprietate ) O problemă asemănătoare apare la evaluarea proprietății imobiliare din perspectiva creditorului care are un drept de ipotecă asupra unei proprietăți cu mai mulți coproprietari Dreptul deținut de creditor este dreptul de a executa și vinde proprietatea Este un drept cu atât mai greu de exercitat cu cât proprietatea se împarte între mai mulți coproprietari Deținătorul ipotecii trebuie să execute dreptul fiecărui coproprietar și întregul proces poate fi deturnat de falimentul oricăruia dintre proprietari Nu este surprinzător faptul că atunci când un credit garantat cu o proprietate care are mai mulți coproprietari se vinde pe o piață secundară, adesea prețul tranzacției este diminuat față de ce s-ar putea obține pentru un credit garantat cu o proprietate care are un singur proprietar Identificarea și analiza drepturilor aferente proprietății supuse evaluării Evaluatorul garantează pentru raportul de evaluare Acesta poate fi verificat în instanță cu privire la valoarea proprietății sau pentru a constata dacă evaluatorul are competența necesară pentru a evalua proprietatea imobiliară Oricare ar fi situația, raportul de evaluare trebuie să identifice clar drepturile de proprietate asupra proprietății supuse evaluării și să analizeze impactul pe care un anumit drept îl are asupra valorii proprietății Raportul de evaluare și evaluatorul care l-a întocmit își vor pierde credibilitatea dacă raportul pornește de la ipoteza că proprietatea este evaluată ca și cum ar fi deținută și controlată de un singur proprietar, iar această ipoteză nu este enunțată în raport Dacă aceasta este ipoteza de lucru (deși în realitate ar putea fi vorba de altceva), raportul trebuie să specifice clar măcar atât - și să se adauge o declarație de declinare a responsabilității, prin care să se arate că valoarea estimată poate fi mai mică dacă dreptul de proprietate ar fi divizat sau dacă dreptul supus evaluării este un dezmembră-mânt al dreptului de proprietate absolut Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I Q2 2015 51 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație 52 VALOAREA Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respec central Piața Victoriei semicentral Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera tiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5 000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) VALOAREA I 02 2015 53 Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtena-bil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE J Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q1 2015: 54 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 18 semicentral: 14 periferie: 10 9-14 8-10 Rata medie de neocupare (%) 13% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 10-12% Timișoara: 8% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) * 7,75% 8,75 - 9,25% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 8% 9% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,8 pentru suprafețe 10,000 mp 2,80 - 3,80 în funcție de suprafață 2,5 - 3 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 12% 10-12% n/a Rata de capitalizare (%) * 9,5% 10-11% 10,5-11,5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime VALOAREA I 02 2015 55 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 10-14 9-13 semicentral 14-16 periferic 8-13 Rata medie de neocupare (%) medie piață 14,00% Timișoara, lași n/a Sibiu & Târgu Mureș n/a Cluj Napoca n/a Brașov n/a Rata de capitalizare (%) produse primare 7,75 - 8% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparentă redusă a tranzacțiilor n/a produse secundare 9,5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) produse primare 60-70 produse primare 20-25 media pe centrele din țară 15-20 produse secundare 45-55 produse secundare 15-20 Rata de capitalizare (%) produse primare 7,5 - 8% produse primare 8,75% - 9,25% media pe centrele din țară 9% - 9,5% produse secundare 9%-10% Spații industriale Chirie contractuală medie clasa A (eu r/ mp/lună) 3,000 mp 3,4 - 3,75 Constanța, lași, Cluj Napoca 3,6 - 4,25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 12,2% Brașov 1% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești n/a Cluj Napoca, Timișoara 6-10% lași, Constanța n/a Rata de capitalizare (%) medie piață 9 - 9,75% produse primare 9,75% -10,5% Sibiu, Craiova, Târgu Mureș, Pitești, Ploiești, Arad 11% 56 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) ultracentral: 13-17 central: 12-16 semicentral: 11-15 10-15 8-13 Rata medie de neocupare (%) 15% - 17% lași: 12%-15% Cluj Napoca: 7%-10% Brașov: 7%-10% Timișoara: 5%-7% Constanța: 20%“ 12%-17% Rata de capitalizare (%) 8,00% - 9,25% 8,25% - 9,50% 8,75% -10,00% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 32-47 20-30 10-15 Rata de capitalizare (%) 8,25% - 9,50% 8,75% - 9,50% 9,00% -10,25% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,25 - 4,25 pentru suprafețe 10,000 mp 2-4 în funcție de suprafață 1,75-3,25 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 15% fi* ','XkJI'T L»! 10% -15% im IM îsm w «« SM SM SM 1 ™ IM HM SM Rata de capitalizare (%) 8,50% - 10,25% 9,50% -10,75% 9,50% - 10,75% Nota: Ratele de capitalizare considerate în prezenta analiză sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective VALOAREA I 02 2015 57 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18 5 semicentral: 13-15 periferie: 9-11 12-15 9-11 Rata medie de neocupare (%) 14 0% lași: 7% Cluj Napoca: 7% Brașov: 10% Timișoara: 5% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 7 75% 9% 9,50% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 7,5 - 7,75% 8,50% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,50 - 3,9 3-3,5 3-3,5 Rata medie de neocupare (%) 6 - 8% 4% n/a Rata de capitalizare (%) 9,75% 10-10,5% 10,5-11% 58 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire de clasa A (eur/mp/lună) Central: 18,5 Semicentral: 14-15 Periferie: 10-12,5 lași: 12 -14 Cluj: 12-14 Timișoara: 12-14 Brașov: 10-12 9-11 Rata medie de neocupare (%) 13,4% Cluj: 12 -14% lași: 9-10% Brașov: n/a Timișoara: 8 - 9% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare 7,75% 8,5 - 9% 9,5% Spații comerciale Chirie cerută pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare 7,75% 8,5 - 8,75% 9% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,4 - 4,0 (suprafețe 20,000) 2,8 - 4,0 în funcție de suprafață 2,5 - 3,2 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare 6 - 7% n/a n/a Rata de capitalizare 9,25% 10-10,5% (Timișoara, Arad, Ploiești) 10,5-11,5% VALOAREA I 02 2015 59 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18 semicentral: 13-16 periferic: 8-13 10-14 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 14,44% lași: 15 - 20% Cluj Napoca: 5% Brașov: 10 -15% Timișoara: 8 -10% Constanța: n/a, n/a Rata de capitalizare (%), produse primare 7,75% 8,75 - 9% 9,5-11% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 20-30 18-20 Rata de capitalizare (%), produse primare 8% 9-10% 9,5-10% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3,9 - 4,2 (suprafețe mai mici de 3,000 mp); 3,75 - 4,0 (suprafețe între 3,000 și 10,000 mp); 3,3 - 3,6 (suprafețe mai mari de 10,000 mp) 3,3 - 3,7 (suprafețe mai mici de 3,000 mp); 2,9 - 3,6 (suprafețe între 3,000 și 10,000 mp); 2,2 - 3,0 (suprafețe mai mari de 10,000 mp) 3,2 - 3,5 (suprafețe mai mici de 3,000 mp); 2,5 - 3,3 (suprafețe între 3,000 și 10,000 mp); 2 - 3,5 (suprafețe mai mari de 10,000 mp) Rata medie de neocupare (%), media pe piață 10% n/a n/a Rata de capitalizare (%), produse primare 10% 10-11% 11 -12% 60 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultate din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat româ nești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești sau diferența existentă între randamentele obligațiunilor cu rating AAA și randamentele obligațiunilor românești emise în aceeași monedă și având aceeași maturitate Pentru a avea o referință privind nivelul acestor indicatori, vă prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotația CDS pentru obligațiunile de stat românești emise în euro cu maturitate 5 ani și rata inflației previzionale pentru anul 2014 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 16 iunie 2015 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentele la scadență ale obligațiunilor de stat românești emise în Euro și în USD cu maturitate rămasă 10 ani (YTM RO, lOy, EUR), respectiv (YTM RO, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfurt Cotația CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR cu maturitate 5 ani a fost preluată de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 pentru lei sunt furnizate de Banca Națională a României (BNR), pentru Euro și pentru USD de Economist Intelligence Unit (EIU) YTM R0, 9y, RON 3 45% Ri 2015, RON 0 20% YTM R0,10y, EUR 3 83% Ri 2015, EUR 0 30% YTM R0,10y, USD 3 43% Ri 2015, USD 1 50% YTM GER,10y, EUR 0 81% YTM USA,10y, USD 2 32% CDS R0, 5y, EUR 1 20% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2015 4 00% 3 50% 3 00% 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% 0 00% YTM RO, 9y, RON Ri 2015, RON YTM RO, lOy, EUR Ri 2015, EUR YTM RO, lOy, USD Ri 2015, USD Seriesl 3 45% 0 20% 3 83% 0 30% 3 43% 1 50% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România 2 50% 2 00% 1 50% 1 00% 0 50% 0 00% YTM GER,10y, EUR YTM USA,10y, USD CDS RO, 5y, EUR Seriesl 0 81% 2 32% 1 20% VALOAREA I Q2 2015 61 Toate aceste cărți pot fi achiziționate de pe site-ul ANEVAR, din librăria virtuală: www anevar ro - magazinul online https://www facebook com/ANEVAR oficial PEOPLE June 13 at 1 ;01 am - Edited - 'r' ABOLIT 336 Daniel Manate, prim-vicepreședinte ANEVAR, prezintă cartea "Despre evaluare si verificarea evaluării", semnata de Adrian Vascu Prezentarea cârtii sedesfasoara in pauza evenimentului de astazi de la Timișoara, conferința "Statistica in evaluarea proprietăților" Activitatea Asociației Naționale a Evaluatorilor Autorizați din România este reglementată de OG nr 24/2011 httpV/www^r evar ro/ AM2VAR Ți î? June 12 at 11:34 pm ■ Edited - tA Like - Comment • Share Valentina Elena, Mirela Hudac, Mihaeia Corches and 14 others likethis Conferința cu tema "Statistica in evaluarea proprietăților" are loc acum, la Timișoara VIDEOS Cu Alpha Bank ai susținere completă de acasă pentru afacerile tale din străinătate Deschide-ți un cont curent cu dobândă bonificată și beneficiezi de avantajele Campaniei Alpha IMM Import-Export: ■ fără comisione de deschidere de cont, ■ schimburi valutare avantajoase, ■ 50% reducere pentru tranzacțiile operaționale în lei prin Online Banking ALPHA BANK Nr 9 ■ 12 2015 Raport de analiză statistică a Bazei Imobiliare de Garanții (BIG) -trimestrulIII2015 • pag 12 „ANEVAR peste 20 de ani: văd Asociația ca pe un lider european în evaluare11 - interviu cu Daniel Manațe, Prim-vicepreședinte ANEVAR • pag 24 „Evaluarea" la zi a evaluării -Adrian Vascu • pag 6 Competență - nu, responsabilitate - da? -DanaAbabei • pag 28 Determinarea valorii impozabile pentru clădirile nerezidențiale -AnuțaStan, Gheorghe Bădescu • pag 30 sn niol fio» Editorial Ne aflăm la finalul unui an cu activitate extrem de intensă a Asociației și la încheierea unor mandate din conducerea acesteia De RALUCA ȘLICARU „Evaluarea" la zi a evaluării Pentru că ne apropiem de sfârșitul acestui an, în care se încheie și mandatul Consiliului director care și-a desfășurat activitatea în anii 2014 și 2015 De ADRIAN VASCU Raport de analiză statistică a Bazei Imobiliare de Garanții (BIG) „ANEVAR peste 20 de ani: văd Asociația ca pe un lider european în evaluare" Interviu cu Daniel Manate, Prim-vicepreședinte ANEVAR Competență - nu, responsabilitate - da? Cu ceva ani în urmă am citit un articol al cărui conținut nu pot să mi-1 scot din minte: un evaluator de bunuri mobile a evaluat câteva tablouri De DANA ABABEI Determinarea valorii impozabile pentru clădirile nerezidențiale Iată că, după atâția ani în care s-a pus accent în special pe abordarea prin piață și pe abordarea prin venit, ne întoarcem la prima noastră „dragoste", abordarea prin cost De ANUȚA STAN, GHEORGHE BĂDESCU Impactul certificării „Green Homes" asupra imobilelor de tip rezidențial Spre deosebire de sectorul comercial, unde s-a observat un trend al ultimilor ani, de construire bazată pe principiile de reducere a consumului de energid De ANDREI BOTIȘ, LAURA AMAIEI Conferința Națională Brașov, 11 decembrie 2015 în data de 11 decembrie a c , la Brașov, a avut loc Conferința Națională a ANEVAR întâlnirea anuală a membrilor corporativi ANEVAR întâlnirea membrilor corporativi de la Brașov, din data de 12 decembrie Conferința de presă: lansarea primului raport de analiză statistică din BIG (Q3 2015) La sediul central al Asociației, în data de 8 decembrie a c , a avut loc o conferința de presă cu reprezentanții celor mai importante publicații de profil Club Business Magazin - Valoarea impozabilă a clădirilor în contextul noului Cod fiscal ANEVAR a fost partener oficial al Clubului Business Magazin cu tema „Impozitarea clădirilor și noul Cod fiscal", în data de 3 noiembrie, locația aleasă fiind Hotelul Intercontinental Evaluarea proprietăților din agricultură, silvicultură si industria alimentară 1 Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România a organizat în 24 octombrie, la Universitatea din Craiova ASIGURAȚI-VĂ LINIȘTEA protejându-vă afacerea și propria persoană Lecții cheie referitoare la asigurarea profesională a evaluatorilor, decantate dintr-un torent de litigii De PETER T CHRISTENSEN Mereu împreună Relația dintre verificatorii interni ai băncilor și evaluatori este crucială, dar adesea greșit înțeleasă De CHERYL WINOKUR MUNK Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare VALOAREA I 04 2015 3 Descălțați revista „Valoarea, oriunde este ea”, numărul 9, gratuit, pentru tablete și smartphone, din App Store și Google Play O găsiți sub denumirea REVISTA VALOAREA VALoA Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: anevar@anevar ro Publisher: ANEVAR Redacția: ANEVAR Cu sprijinul IROVAL Coordonatori proiect: Raluca Șlicaru DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Șlicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 TIPĂRIT LA CN POȘTA ROMÂNĂ - FABRICA DE TIMBRE Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic 4 VALOAREA coordonator Dragii mei, Ne aflăm la finalul unui an cu activitate extrem de intensă a Asociației și la încheierea unor mandate din conducerea acesteia Dar nu vreau să vă vorbesc despre sfârșit pentru că, în opinia mea, acesta nu există Sfârșitul este de fapt un început atât pentru cei care au încheiat o etapă, cât și pentru cei care vor reprezenta Asociația în următorii doi ani Perspectiva pe care v-o propun este una optimistă și constructivă în același timp Sfârșitul trebuie privit doar ca un pretext pentru noi începuturi Așa că voi începe acest nou paragraf povestindu-vă despre începutul de an 2016, an ce se anunță încă de pe acum ca fiind unul cu provocări majore pentru profesie și pentru noua conducere a ANEVAR în cadrul Conferinței naționale, din data de 11 decembrie a c , au fost aleși membrii Consiliului director în paginile 36-37 vă este prezentată componența noului CD și o fotografie a echipei complete a celor care vor coordona proiectele deja începute dar și pe cele ce bat la ușă, cum ar fi BIF-ul (Baza de Informații Fiscale) sau împărțirea specializării EPI în EPI Comercial și EPI Rezidențial Aspecte de actualitate acută sunt prezentate de președintele Adrian Vascu (pag 6-11) în materialul intitulat „Evaluarea” la zi a evaluării Tot în acest articol este cuprinsă și opinia sa despre viitorul apropiat al profesiei Baza de date BIG se află la prima raportare completă, pentru Q3 2015 (pag 12-23) Pentru a comunica cifrele rezultate din BIG, caracteristicile și calitățile acesteia tuturor jucătorilor de pe piața imobiliară, ANEVAR a organizat în data de 8 decembrie o conferință de presă Descoperiți în interviul acordat de dl Daniel Manațe (pag 24-27) câteva dintre responsabilitățile pe care și le-a asumat odată cu preluarea mandatului de președinte al ANEVAR și o parte din planurile sale în ceea ce privește evoluția Asociației în paginile 30-31 găsiți informații care vă vor ghida în cea mai grea a încercare a începutului de an: evaluarea pentru impozitare a clădirilor, conform noului Cod fiscal Articolul este semnat de Anuța Stan și Gheorghe Bădescu, doi dintre cei care au făcut parte din grupul de lucru pentru actualizarea Ghidului GEV 500, dedicat acestui tip de evaluare, aplicabil începând cu 1 ianuarie 2016 O altă recomandare din sumarul acestei ediții este articolul Danei Ababei care vă invită să ne trimiteți materiale pe tema „competența: cunoștințe și experiență”, cu recompensarea celui mai reușit dintre ele Mai multe detalii, în paginile 28-29 Sunt sigură că abonații noștri fideli la rețelele de social media au remarcat o noutate: articolele cele mai importante din numărul curent și din numerele anterioare sunt extrase și publicate inclusiv în spațiul virtual Rămâneți alături de noi, fie că răsfoiți revista tipărită, fie că o citiți din aplicația mobilă (la data la care primiți acest număr al revistei, veți descoperi că aplicația a fost îmbunătățită ca și operabilitate și design), fie că alegeți să urmăriți selecțiile de pe paginile oficiale de Facebook și Twitter! Așteptăm cu interes propuneri, observații și recomandări pe adresa de email valoarea@anevar ro Nu uitați că sfârșitul anului 2015 nu este un final, conform exercițiului pe care vi-1 propuneam, ci reprezintă punctul de start al noului an Fie ca anul 2016 să reprezinte începutul unei noi perioade benefice pentru Asociație dar și pentru fiecare dintre voi! VALOAREA I 04 2015 5 Pentru că ne apropiem de sfârșitul acestui an, în care se încheie și mandatul Consiliului director care și-a desfășurat activitatea în anii 2014 și 2015, îmi propun să vă supun atenției câteva teme pe care le consider importante și demne de a face parte dintr-o „evaluare” la zi a evaluării Nu am pretenția că am epuizat toate temele posibile dar, în ace- lași timp, nu am lăsat deoparte subiectele de interes sau pe cele sensibile VALOAREA Despre situația internă a evaluării Standardele de evaluare - suntem în al doilea an consecutiv în care Standardele de evaluare aplicabile în România se regăsesc sub denumirea de Standardele ANEVAR Acestea sunt conforme cu Standardele internaționale și europene, cuprinzând în același timp standarde naționale care fac ca întreaga colecție de standarde să fie cât mai adaptată la realitățile din România Acest mod de organizare și de adoptare a acestora în cadrai Conferinței Naționale a ANEVAR ne asigură gradul integral de autonomie în aprobarea standardelor și ne conferă toate pârghiile moderne ca aceste standarde să reprezinte un reper atât în România, cât și un exemplu pentru alte state europene Aceste puncte tari ale Standardelor de evaluare din România nu sunt cunoscute integral de către toate autoritățile din țara noastră Este nevoie de timp și de > Bazele de date - suntem mai documentați pentru că am început să colectam informații care țin de activitatea noastră și care ne fac atât pe noi, cât și pe autoritățile interesate și, nu > ADRIAN VASCU, Președinte ANEVAR 2014-2015, MAA, MRICS, REV, Senior Partner VERIDIO în revista „Valoarea” și se regăsesc acolo; de exemplu, volumul de rapoarte de evaluare dintr-un an de zile, structura pieței evaluării în funcție de scopul continuarea eforturilor de promovare a lor îh ultimul rând, evaluării, precum și cifra de afaceri Bazele de date - suntem mai documentați pentru că am început să colectăm informații care țin de activitatea noastră și care ne fac atât pe noi, cât și pe autoritățile interesate și, nu în ultimul rând, pe partenerii de afaceri, să înțelegem mult mai bine unde ne aflăm și încotro mergem Amintesc aici rapoartele de activitate utilizate în procesul de monitorizare Cifrele din aceste rapoarte au fost prezentate pe partenerii de afaceri, să înțelegem mult mai bine unde ne aflăm și îhcotro mergeri globală care apare a fi crescut în anul 2015 față de anul 2014 cu cca 10-15% O altă bază de date o reprezintă deja (sper) binecunoscuta BIG, ale cărei înregistrări pe primul trimestru sunt prezentate pe larg în paginile acestui număr al revistei „Valoarea” Cifre precum numărul total de rapoarte de evaluare realizate în primul trimestru de viață al BIG (iulie - septembrie 2015) pentru sistemul bancar (cca 26 000), precum și numărul total de rapoarte de evaluare de proprietăți rezidențiale (peste 70% din total) și altele, ne prezintă o realitate pe care nu am cunoscut-o cu exactitate, și care ne poate fi extrem de utilă în viitor Rezultă din această bază de date inclusiv valorile de piață medii unitare ale apartamentelor în toate reședințele de județ din România ceea ce ne va permite să lansăm în curând cel mai „curat” indice de evoluție din piața imobiliară din România, pe care îl vom putea numi „Indexul ANEVAR” O altă bază de date ce va fi lansată la începutul anului 2016 este baza de date cu informații fiscale (BIF) în care vor fi înregistrate informații din toate rapoartele de evaluare realizate în scopul impozitării Toate aceste baze de date au necesitat investiții în crearea și mai ales în dezvoltarea lor Investițiile vor continua, astfel încât bazele de date să fie interogabile și de către evaluatorii interesați de datele înregistrate în acestea Evaluatorii Și legea penală - începând cu toamna anului 2014 au apărat în spațiul public primele informații și nume de evaluatori care sunt suspecți sau inculpați în dosare penale din cauza unor rapoarte de evaluare considerate ca nerespectând Standardele internaționale de evaluare Există poate și situații în care cercetările penale au început, dar ele nu au devenit publice Așa cum spune legea penală, aceste situații nu pot să înfrângă principiul prezumției de nevinovăție, însă aplicarea măsurii arestului preventiv a arătat că activitatea de evaluare nu este deloc lipsită de riscuri Din contră Cred, sau sper, că semnalul pentru toți evaluatorii este unul foarte clar din perspectiva riscurilor asumate în exercitarea profesiei și că principiul independenței este cel care îi călăuzește pe toți cei implicați în această profesie Bazele de date cu informații legate de rapoartele de evaluare și valorile estimate în cadrai acestora precum și adaptarea standardelor de evaluare la realitățile din România și, bineînțeles, respectarea acestor standarde, vor reprezenta instrumente care să îi ferească pe evaluatori de suspiciunea de „subevaluare” sau „supraevaluare” Evaluarea și închiderea RASDAQ - a reprezentat o piu tră de încercare grea a anului 2015 în condițiile în care prevederile Legii 151 nu au stipulat cu acuratețe îndatoririle ONRC, ale evaluatorilor și ale reglementatorului ASF, astfel încât s-au creat multe disfuncționalități chiar din modul de punere în practică al legii și al normelor ei de aplicare Ce vreau să subliniez în mod special este că, în urma rezultatului monitorizării realizate de către ANEVAR, un număr mare de rapoarte de evaluare au fost clasificate ca nesatisfăcătoare sau chiar inacceptabile, ceea ce a condus la refacerea acestora Iar în unele cazuri și rezultatul refacerii a fost unul nesatisfăcător Sper ca evaluatorii implicați în aceste situații să fi tras învățămintele necesare prin „eva- luarea” viitoare corectă a competenței și experienței în corelație cu misiunile de evaluare pe care și le asumă După cum am precizat deja și o voi mai face în rândurile care urmează, așteptările publicului de la activitatea evaluatorilor sunt foarte ridicate și nu ține decât de noi să ne protejăm, protejând și publicul în același timp Noul Cod fiscal, evaluarea și impozitul pe clădiri - este subiectul fierbinte al anului 2016, despre care se discută intens la acest sfârșit de an Codul fiscal va intra în vigoare la 1 ianuarie 2016, iar normele de aplicare încă nu au apărut Au apărut însă o mulțime de întrebări și în același timp o mulțime de păreri, care dintre care mai neavizate și mai panicarde, care însă și-au găsit loc repede în discur- 8 VALOAREA sul public Evaluatorii trebuie să știe că există un standard special de evaluare, GEV 500 și că acesta a intenționat să fie suficient de restrictiv și de clar, astfel încât să minimizeze echivocul și să asigure ca prin aplicarea corespunzătoare, orice evaluatori competenți și oricând în timp, dacă vor evalua aceeași clădire, vor obține un rezultat asemănător Aceasta este cheia demersului despre care am vorbit, din care evaluatorii pot ieși cu fruntea sus infirmând toate temerile publice curente, care sunt și de cele mai multe ori foarte puțin fundamentate Dacă va fi necesar ca anumite aspecte din standardul GEV 500 să fie clarificate, stă în puterea legală a profesiei să facă ajustările necesare, astfel încât regulile să fie cât mai clare pentru toată lumea Una dintre modificările esențiale ale noilor reguli este determinată de faptul că valoarea impozabilă rezultă direct din rapoartele de evaluare, fără a mai trece prin situațiile financiare ale companiilor De aici rezultă și responsabilitatea directă a evaluatorilor asupra bugetelor locale Mai urmează conștientizarea deplină a acestei responsabilități Sunt convins că bugetele locale și implicit evaluările care au stat la baza acestora vor face obiectul verificărilor viitoare Peste doi, cinci sau zece ani se va testa nivelul valorilor obținute începând cu anul viitor Cu cât aceste verificări vor fi realizate de persoane competente și autorizate și cu cât Standardele de evaluare actuale vor fi aplicate corect, și acum și la data verificării, cu atât așteptarea este ca, oricând în timp vor fi refăcute aceste evaluări, să rezulte valori asemănătoare Verificarea evaluării - a fost o altă noutate a anului 2015 și s-a născut ca o necesitate a utilizatorilor serviciilor de evaluare în a căpăta un grad suplimentar de confort referitor la rapoartele de evaluare pe care le utilizează în diverse scopuri O nuanță a verificării pe care s-a pus accentul în prezent a fost posibilitatea ca verificatorul să își exprime și propria opinie privind valoarea rezultată în raportul de evaluare supus verificării Astfel, utilizatorii au găsit că acest demers este unul corespunzător așteptărilor Rolul verificării este unul preponderent de prevenție Existența acestui mecanism are darul de a conștientiza evaluatorii să își pună la punct sistemele interne de asigurare a calității care să minimizeze riscurile la care se expun Un alt rol al verificării este de a crește nivelul de încredere pe care clienții și utilizatorii desemnați ai serviciilor de evaluare îl au în rapoartele de evaluare pe care le utilizează Un domeniu în care acest lucru începe să dea roade este în zona activității de garantare a împrumuturilor prin utilizarea de către bănci, la solicitarea BNR, a unor rapoarte de verficare necesare unui control suplimentar al nivelului provizioanelor Sunt convins că verificarea își va arăta rolul ei important în viitorul exercițiu de AQR (Asset Quality Review) pe care îl vor parcurge băncile în anul 2016 De asemenea rolul verificării se va regăsi și în punerea în aplicare a GEV 500 și a noului Cod fiscal în ceea ce privește impozitul pe clădiri, situație în care autoritățile lo- VALOAREA I Q4 2015 9 JAWUARY cale pot „contesta” rapoartele de evaluare doar dacă opinia va fi exprimată de către un evaluator autorizat care deține specializarea Verificarea evaluării - VE Un alt domeniu în care cred cu tărie că este necesară activitatea de verificare a evaluărilor, este expertiza judiciară Din păcate, după părerea mea bazată pe corespondența purtată cu departamentul de specialitate din cadrul Ministerului de Justiție, încă este departe momentul în care acest domeniu al expertizei își va găsi locul în nomenclatorul expertizei judiciare din România Acest lucra îl cred eu astăzi, la sfârșit de an 2015 Dacă se va schimba ceva în viitor, îmi voi adapta opinia, pentru că am convingerea că verificarea profesionistă a evaluării va putea să aducă un plus semnificativ actului de justiție și implicit tuturor actorilor implicați în acesta Expertiza judiciară - este acel domeniu larg, binecunoscut tuturor celor familiarizați cu procedurile judiciare în numărul 3 din revista „Valoarea”, am tratat pe larg acest subiect Nu mai reiau aceleași elemente, dar precizez că nu s-a consemnat nicio modificare semnificativă a activității de expertiză judiciară în ultimii doi ani Vreau să mă fac bine înțeles Mă refer în primul rând la expertiza judiciară în care au fost implicați evaluatorii autorizați care dețin și calitatea de experți judiciari și mă mai refer la expertizele judiciare realizate de către experții judiciari, în această calitate a lor, și care au avut la bază Standardele de evaluare în vigoare în ambele situații, din legislația expertizei judiciare din 10 VALOAREA România, lipsește setul de prevederi care să asigure verificarea calității rapoartelor de expertiză Practica a dovedit, din nefericire, că mai multe rapoarte de evaluare realizate pentru același bun, în același scop, la aceeași dată de referință, au condus la rezultate ale evaluării foarte diferite Dacă această situație părea o normalitate, rămânând sarcina judecătorilor să împartă dreptatea, eu vin și spun că nu este firesc ca mai multe rapoarte de evaluare realizate în aceiași termeni de referință ai evaluării să conducă la rezultate diferite semnificativ în alte domenii ale expertizei judiciare opinia experților poate să difere semnificativ, dar în cazul evaluării nu este firesc ca valoarea unui bun să fie diferită doar pentru că expertul este diferit sau poziția experților în cauza respectivă îi situează pe poziții adverse Expertul parte care realizează o evaluare trebuie să țină partea independenței profesiei și nu „partea părții” Aceasta este normalitatea care ar trebui să domine expertiza judiciară în zona evaluării bunurilor și pentru acest lucru ar trebui să fie create atât mecanismele de verificare a evaluării cât și aplicarea unor măsuri disciplinare care să ferească actul de justiție de opinii greșite, care utilizate cu bună credință, pot să genereze adevărate drame Aștept momentul reformei justiției care să atingă și expertiza judiciară din perspectivele prezentate mai sus Sper ca în acel moment să fie o practică generalizată ca diferența dintre rezultatele a două sau mai multe evaluări, ale aceluiași bun, să fie foarte redusă sau chiar inexistentă Diferența (20%) dintre două evaluări - după cum ara tă și paranteza, în ultimii doi ani, în mediul profesional s-a admis public că o diferență de 20% dintre două evaluări realizate în aceleași condiții este acceptabilă Eu cred că trebuie nuanțat acest procent astăzi, la sfârșit de an 2015 Cu cât tehnicile au devenit mai sofisticate, cu cât publicul este mai educat și mai informat și cu cât riscurile la care sunt supuși evaluatorii sunt mai mari, cu atât procentul acceptabil dintre două evaluări trebuie să fie cât mai redus Este absurd să pretindem că toate evaluările trebuie să fie exacte, la virgulă, așa cum e absurd ca procentul de 20% să fie generalizat, indiferent de dimensiunea rezultatului evaluării Ce este foarte delicat când se vorbește de aceste diferențe dintre două evaluări este asigurarea că cele două au fost realizate cu aceeași corectitudine Dacă nivelul calitativ al celor două diferă, este eronată orice fel de comparație, pentru că aceasta de fapt compară „mere” cu „pere”, adică este imposibil de realizat Astfel, după ce s-a convenit că poate exista o toleranță între două rezultate, trebuie să fie asigurată realizarea evaluărilor cu aceleași standarde de evaluare, la fel de corect aplicate Abia apoi poate fi discutat de marja acceptabilă Altfel, marjele mari pot fi interesante mediatic și pot produce consecințe din cele mai grave asupra evaluatorilor și a celor care și-au bazat deciziile pe utilizarea unor evaluări Prin urmare, nu este imposibil, ci doar un obiectiv către care am putea să tindem și să coborâm nivelul public de așteptare a diferenței dintre două evaluări, la o marjă chiar de 10% pe care să o analizăm cu elasticitatea necesară de la caz la caz Și evident să ne uităm ce se întâmplă și pe piața internațională a evaluării din care facem parte cu „acte în regulă” Gânduri despre viitor Noul Consiliul director (2016-2017), ales în 11 decembrie 2015, și a cărui componență o găsiți în paginile acestei reviste, își va stabili în perioada următoare prioritățile pentru cei doi ani de mandat Astfel, nu vreau să mă ante-pronunț, ci alături de Președintele ANEVAR, dl Daniel Manațe și împreună cu noii colegi din CD vom analiza și apoi vom propune membrilor ANEVAR proiectele pentru perioada care urmează Vreau să amintesc doar că începutul de an va fi marcat de evaluările pentru impozitare în conformitate cu GEV 500, odată cu intrarea în vigoare a noului Cod fiscal Modul în care acestea se vor deraia în primul trimestru va fi definitoriu pentru perioadele următoare și pentru justificarea echidistanței susținute de noul sistem de impozitare Sunt convins că vor exista diverse reacții ale contribuabililor, respectiv ale autorităților locale și chiar ale evaluatorilor, generate de schimbările care își vor arăta complexitatea odată cu punerea în aplicare a noilor reguli După această perioadă se va ajunge la un sistem de impozitare, corect, echitabil și pre-dictibil începutul însă nu va fi lipsit de semnele de întrebare inerente demarării unui proiect de asemenea complexitate Sunt însă convins că toate întrebările își vor avea răspuns, toate excepțiile își vor găsi soluții dacă există răbdare, încredere și bunăcredință Atât Vă doresc ca bunăcredință, încrederea, gândurile bune și, bineînțeles, o sănătate fără cusur, să vă „domine” în anul care stă să vină! VALOAREA I Q4 2015 11 LUigm de GJidlin etnlistied Luiuâ ItiiuUllkiiv de detenții (UII2) TRIMESTRUL III IULIE - SEPTEMBRIE 2015 A STATISTICI GENERALE PE TIPURI SI SUBTIPURI DE PROPRIETĂȚI IMOBILIARE A1 Rapoarte de evaluare introduse - distribuție pe tipuri de proprietăți imobiliare Comercială 1 207,6 29,33 2 283 8,82 Rezidențială 1 178,6 28,63 18 905 73,05 Industrială 940,9 22,85 1 432 5,53 Teren 335,9 8,16 2 745 10,61 Mixtă 262,9 6,39 287 1,11 Agricolă 162,2 3,94 192 0,74 Alte tipuri 28,6 0,69 37 0,14 Sumă valori de piață - Tipuri de proprietăți Sumă valori de piață |milioane €) C&mertiiU r T^rțn Udl ■ Agricoli Me tipuri A 2 Rapoarte de evaluare introduse - distribuție pe județe și București Distribuție rapoarte de evaluare - Județe Distribuție rapoarte de evaluare - Sectoare București 12 VALOAREA A 3 Rapoarte de evaluare introduse - distribuție pe subtipuri de proprietăți Proprietăți de tip rezidențial Rezidențială Apartament în bloc 633,0 53,70 14 152 74,86 Casă cu teren 433,4 36,77 4 257 22,52 Ansamblu rezidențial 45,1 3,83 33 0,17 Bloc de apartamente 38,9 3,30 34 0,18 Apartament în casă 28,3 2,40 429 2,27 Sumă valori de piață - Proprietăți rezidențiale Sumă valori de piață - Proprietăți comerciale Sumă valori de piață (milioane €] Sumă valori de piață (milioane €) Afufl *rr,? n| In UtH C aQ cu itrnn ArHwnblu rezkkfitMl U Bl» •> IpMMWfWt Apari untflHn cjsJ 25 1 Spațiu de birouri - clădire independentă Spațiu comercial - clădire independentă Unitate cazare Z Spațiu comercial - parte dinlf-o clădire Spațiu de birouri - parte dintr-o clădire Proprietăți de tip comercial Comercială Spațiu de birouri - clădire independentă 474,1 39,26 258 11,30 Spațiu comercial - clădire independentă 371,0 30,72 790 34,60 Unitate cazare 200,7 16,62 160 7,01 Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 135,2 11,20 948 41,52 Spațiu de birouri - parte dintr-o clădire 25,2 2,08 121 5,30 Spațiu de agrement 1,4 0,12 6 0,26 VALOAREA I Q4 2015 13 Proprietăți de tip industrial Industrială Spațiu de producție 572,4 60,84 787 54,96 Spațiu de depozitare și logistică 368,4 39,16 645 45,04 Sumă valori de piață - Proprietăți industriale Sumi valori dn pui J1 milițian# Sumă valori de piață - Proprietăți agricole Proprietăți de tip agricol Agricolă Fermă zootehnică 59,8 36,88 98 51,04 Siloz 34,3 21,12 20 10,42 Fermă avicolă 32,7 20,16 28 14,58 Cramă/ Centru de vinificație 17,6 10,88 1 0,52 Fermă agricolă de cultură 7,4 4,54 30 15,63 FNC 5,2 3,18 1 0,52 Abator 2,0 1,26 4 2,08 Fermă piscicolă 1,3 0,82 4 2,08 Moară 1,2 0,76 2 1,04 Seră legumicolă Zfloricolă 0,55 0,34 2 1,04 Stațiune de cercetare 0,08 0,05 1 0,52 Livadă 0,03 0,02 1 0,52 14 VALOAREA Proprietăți de tip teren Teren Intravilan construcții 204,7 60,93 1 345 49,00 Intravilan arabil 75,7 22,54 735 26,78 Extravilan 31,5 9,37 479 17,45 Cu destinație agricolă 18,7 5,57 156 5,68 Cu destinație specială 5,3 1,59 29 1,06 Cu destinație forestieră 0,01 0,00 1 0,04 Aflat permanent sub ape 0,00 0,00 0 0,00 Sumă valori de piață - Terenuri Sumă valori de piață - Proprietăți mixte Sumi valori de 4milioane () 3? Proprietăți de tip mixt Mixtă Proprietate multifuncțională (mai mult de două utilizări) 131,8 50,15 152 52,96 Spații comerciale și birouri 72,3 27,50 57 19,86 Spații de birouri cu spații de comerciale (retail) 33,6 12,79 17 5,92 Spațiu de producție și depozitare 24,9 9,47 58 20,21 Bloc apartamente cu spații comerciale (retail) 0,2 0,08 3 1,05 VALOAREA I Q4 2015 15 Alte tipuri de proprietăți Alte tipuri Stație distribuție carburanți 8,3 28,94 29 78,38 Centrală electrică eoliană 7,5 26,12 5 13,51 Centrală hidroelectrică 7,0 24,47 1 2,70 Centrală electrică fotovoltaică 5,9 20,47 2 5,41 Sumă valori de piață - Alte tipuri de proprietăți Sumă valori de piață (milioane tji i Stdniributie carbursrfli i Ctnlratt NdrMtacIrkl l> Cente >11 etacteid faooMoftjHcl B INDICATORI STATISTICI PE TIPURI DE PROPRIETĂȚI IMOBILIARE ■ PROPRIETĂȚI DE TIP REZIDENȚIAL - Valori medii de piață (€/ mp) Valori medii de piață (€/ mp) - Municipii/ orașe Alba lulia Apartament în bloc 598 404 772 Alexandria Apartament în bloc 530 319 656 Arad Apartament în bloc 650 378 907 Casa cu teren 635 224 1 037 Bacău Apartament în bloc 643 386 861 Baia Mare Apartament în bloc 581 380 845 Casa cu teren 525 278 911 Bistrița Apartament în bloc 568 435 720 Botoșani Apartament în bloc 592 396 788 Brașov Apartament în bloc 832 600 1 077 Casa cu teren 734 335 1 236 16 VALOAREA Brăila Apartament în bloc 547 320 830 București Apartament în bloc 1 013 505 2 039 Apartament în casă 1 136 474 2 163 Buzău Apartament în bloc 627 340 926 Călărași Apartament în bloc 494 278 710 Cluj-Napoca Apartament în bloc 997 656 1 335 Casa cu teren 898 463 1 639 Constanța Apartament în bloc 869 560 1 184 Craiova Apartament în bloc 745 523 991 Deva Apartament în bloc 599 425 812 Drobeta-Turnu Severin Apartament în bloc 490 375 666 Focșani Apartament în bloc 549 315 793 Galați Apartament în bloc 645 412 902 Giurgiu Apartament în bloc 459 307 585 lași Apartament în bloc 849 550 1 162 Casa cu teren 692 351 1 125 Oradea Apartament în bloc 636 460 880 Pitești Apartament în bloc 703 445 979 Ploiești Apartament în bloc 740 536 1 015 Râmnicu Vâlcea Apartament în bloc 608 412 790 Reșița Apartament în bloc 462 348 579 Satu Mare Apartament în bloc 498 317 671 Casa cu teren 448 216 817 Sibiu Apartament în bloc 727 511 918 Slatina Apartament în bloc 604 440 778 Slobozia Apartament în bloc 593 375 847 Suceava Apartament în bloc 648 431 854 Târgoviște Apartament în bloc 546 374 761 Târgu Jiu Apartament în bloc 682 408 968 Târgu Mureș Apartament în bloc 696 517 929 Timișoara Apartament în bloc 897 572 1 207 Casa cu teren 795 201 1 478 Tulcea Apartament în bloc 719 440 1 022 Vaslui Apartament în bloc 567 424 698 Zalău Apartament în bloc 478 265 675 VALOAREA I Q4 2015 17 Apartament în bloc - Top valoare medie de piață 1 București 1 013 2 Cluj-Napoca 997 3 Timișoara 897 4 Constanța 869 5 lași 849 6 Brașov 832 7 Craiova 745 8 Ploiești 740 9 Sibiu 727 10 Tulcea 719 Valoare medie de piață/ mp - Apartament în bloc Municipii/orașe UCQ 1O1Î 997 ™ B1, 300 6® 400 200 O Bu£ui«4Ii Oluj-fUfxK* TiitilfAciă tânsUnU l*p tM 7*0 «7 n» Br -^ Crftfav* PI&BjLi Sfcfa WtM Valori medii de piață (€/ mp) - Sectoare București Sector 1 Apartament în bloc 1 226 536 2 039 Apartament în casă 1 211 661 2 163 Casă cu teren 1 107 344 1 867 Sector 2 Apartament în bloc 1 019 654 1 471 Sector 3 Apartament în bloc 1 079 591 1 558 Sector 4 Apartament în bloc 920 633 1 234 Casă cu teren 921 549 1 405 Sector 5 Apartament în bloc 871 505 1 228 Sector 6 Apartament în bloc 956 650 1 277 Casă cu teren 822 353 1 294 18 VALOAREA PROPRIETĂȚI DE TIP REZIDENȚIAL - Valori minime și maxime de piață (€/ mp) Valori min și max de piață (€/ mp) - Municipii/ orașe Alba lulia Casă cu teren 320 865 Arad Apartament în casă 228 923 Bacău Casă cu teren 437 737 Bistrița Casă cu teren 306 600 Botoșani Casă cu teren 331 788 Brașov Apartament în casă 578 1 217 București Casă cu teren 344 2 207 Cluj-Napoca Apartament în casă 465 1 410 Constanța Casă cu teren 297 1 575 Craiova Casă cu teren 295 1 308 Oradea Apartament în casă 428 892 Ploiești Casă cu teren 406 1 167 Râmnicu Vâlcea Casă cu teren 299 1 058 Sibiu Apartament în casă 471 919 Suceava Casă cu teren 280 748 Târgoviște Casă cu teren 404 1 028 Timișoara Apartament în casă 338 1 036 Vaslui Casă cu teren 344 527 Apartament în casă - Top valori minimă și maximă de piață1 1 Brașov 578 1 217 2 Sibiu 471 919 3 Cluj-Napoca 465 1 410 4 Oradea 428 892 5 Timișoara 338 1 036 6 Arad 228 923 1 în ordine descrescătoare a valorii minime de piață pe metru pătrat de suprafață specifică VALOAREA I Q4 2015 19 Valoare min și max de piață (€/mp)- Apartament în casă Municipii/orașe 1600 1400 1200 1000 800 600 400 200 O 1410 1217 1036 919 S92 923 579 471 465 428 338 228 Brajov Sibiu Oradea Tlmiiom Arad Vatoare min de pta0 Valoare max de piaiâ (€/mp) PROPRIETĂȚI DE TIP COMERCIAL - Valori minime și maxime de piață (€/ mp) Valori de piață min și max (€/ mp) - Municipii/ orașe Alba lulia Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 451 1 144 Bistrița Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 538 996 Botoșani Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 404 1 101 Brașov Spațiu de birouri - parte dintr-o clădire 457 957 Brăila Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 666 884 București Spațiu de birouri - parte dintr-o clădire 654 1 490 Cluj-Napoca Spațiu de birouri - parte dintr-o clădire 587 1 197 Spațiu de birouri - clădire independenta 428 1 423 Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 512 1 966 Constanța Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 486 1 121 Galați Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 712 1 122 Pitești Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 541 1 065 20 VALOAREA Valori de piață min și max (€/ mp) - Sectoare București Sector 1 Spațiu de birouri - clădire independenta 589 1 344 Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 735 1 552 Sector 4 Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 838 1 764 Spațiu comercial parte dintr-o clădire Top valori minimă și maximă de piață 1 Galați 712 1 122 2 Brăila 666 884 3 Pitești 541 1 065 4 Bistrița 538 996 5 Cluj-Napoca 512 1 966 6 Constanța 486 1 121 7 Alba lulia 451 1 144 8 Botoșani 404 1 101 9 Timișoara 296 1 405 VALOAREA I 04 2015 21 Valoare min și max de piață (€/mp) - Spațiu comercial, parte dintr-o clădire Municipii/ orașe PROPRIETĂȚI DE TIP INDUSTRIAL - Valori minime și maxime de piață (€/ mp) Valori de piață min și max (€/ mp) - Județe Bistrița-Năsăud Spațiu de producție 107 262 Botoșani Spațiu de producție 109 270 București Spațiu de depozitare și logistică 361 501 Cluj Spațiu de depozitare și logistică 175 378 Spațiu de producție 125 444 Maramureș Spațiu de producție 166 250 Timiș Spațiu de producție 180 457 22 VALOAREA Valoare min și max de piață (€/mp) - Spațiu de producție Județe J PROPRIETĂȚI DE TIP TEREN - Valori minime și maxime de piață (€/ mp) Valori medii de piață (€/ mp) - Județe Călărași Extravilan 0,52 Ialomița Extravilan 0,50 Valori de piață min și max (€/ mp) - Județe Ialomița Cu destinație agricolă 0,44 1,11 VALOAREA I 04 2015 23 INTERVlUcu Daniel Mană Prim-vicepreședinte ANEV Ideea de a vă înscrie la cursul de El, la Arad, în 1992 a venit de la mama dvs , după cum am citit cu totii în articolul semnat de dvs „Viitorul unei profesii", din primul număr al revistei Valoarea Acela a fost primul dvs contact cu profesia de evaluator? Desigur, pe vremea aceea nu se știa mai nimic despre profesia de evaluator iar mama avea un spirit vizionar, pentru că ea întotdeauna a înțeles care sunt trendurile Și se pare că a avut dreptate, ea lucrând în bancă A intuit că o economie de piață nu se poate dezvolta fără activitatea de evaluare a proprietăților sau a afacerilor și a insistat să merg, în ideea că este o ocupație de viitor și interesantă prin faptul că nu mai existase până atunci Cum au evoluat lucrurile? Care este parcursul dvs profesional de atunci și până astăzi? Parcursul meu până în ziua de astăzi este identic cu cel al Asociației Am început ca evaluator de întreprinderi, în august 1992, primul curs fiind în primăvara aceluiași an Am 24 VALOAREA continuat cu evaluări de întreprinderi și cu verificări de rapoarte, pregătind argumentele care să faciliteze negocierile Asta s-a întâmplat multă vreme, până când Asociația a decis să înființeze o secțiune pentru proprietățile imobiliare ca un răspuns la cererea din piață Această cerere a fost alimentată în primul rând de bănci, care în procesul de creditare aveau nevoie de estimarea valorilor de piață ale garanțiilor imobiliare Până atunci evaluarea imobilelor reprezenta doar o parte din ceea ce se învață la cursul de EI, fără a beneficia de o abordare exhaustivă Cursul de EPI a fost foarte bine organizat pentru că s-a început cu dreptul realizarea sa: s-au cumpărat drepturile de Copyright pentru una din cele mai bune cărți de evaluare din lume, ediția canadiană a „Evaluării proprietăților imobiliare” Astfel ANEVAR a intrat pe un culoar care a fost tot timpul și continuă și astăzi să fie ascendent A urmat apoi specializarea Evaluarea bunurilor mobile (EBM) unde s-a debutat tot cu dreptul, Asociația fiind sprijinită în realizarea cursului de către American Society of Appraisers (AS A) AS A a trimis doi dintre cei mai buni lectori ai lor în evaluarea mașinilor și echipamentelor Aceștia au pregătit un grup pilot ce a devenit apoi nucleul de lectori care au mijlocit transmiterea acestor cunoștințe prețioase în rândul membrilor noștri ANEVAR a colaborat întotdeauna cu cei mai buni Mai târziu, piața a solicitat și specializarea denumită, pe vremea aceea, Evaluarea activelor financiare (EIF) Se făceau o mulțime de tranzacții, lumea era preocupată de investiții Ne aflam înaintea crizei din 2007 Interesul fiind mare, s-a creat această nouă secțiune Am avut onoarea să coordonez realizarea unui curs ANEVAR pentru specializarea EIF, colaborând cu o echipă de specialiști din care au făcut parte, între alții: Ion Anghel, Doru Puiu Tiberiu, Adina Ababei, Mihai Căruntu, Anamaria Ciobanu, Dan Cecilia și Victor Dra-gotă în 2007 a ieșit prima variantă a cursului Iar în anul 2009 am avut o a doua, îmbunătățită După criza financiară interesul pentru această specializare a scăzut, numărul de membri cu pregătire în acest domeniu fiind destul de redus în prezent, cursul EIF se ține la cerere, onorând solicitări punctuale Cele mai multe solicitări sunt pentru cursul de EPI, urmate de cel de EI și EBM Citez din a laș ari mei on; mai u ea ce este Ion es greu de atins, dar unt pr ne- d și n e en , Viața și societatea evoluează și sigur că și ei sunt diferiți, ținând cont de aceste aspecte și de altele, cum ar fi impactul internetului și accesul la informații Referindu-mă acum la medie: poate că și exigențele din unele lăcașuri de educație s-au mai evaporat, pe ici-colo Din câte îmi amintesc eu, acum 20 de ani, ștacheta era mai ridicată, nu mai spun ca acum 30 de ani era sus de tot Dar întotdeauna sunt bucuros să-i întâlnesc pe aceia care au îndeplinit cu brio cerințele specifice disciplinelor adiacente evaluării Sunt ambițioși și dornici să se perfecționeze învățând cât mai multe lucruri Aceștia sunt cei pe care îi urmăresc cu interes pentru că ei ar putea deveni evaluatori foarte buni, manageri buni sau conducători de organizații publice cu putere de influență, care să fie benefici țării prin activitatea lor profesională ave i plan pentru ei doi ani de manda președinția / ației? Exact ce am susținut atunci când mi-am prezentat candidatura Lucrurile nu s-au schimbat în primul rând vreau să consolidăm poziția foarte bună în care ne găsim în acest moment și pe care o datorăm nu numai excelenților președinți pe care i-a avut Asociația, ci și membrilor săi Un singur om nu poate să schimbe rezultatul unei bătălii Este nevoie de soldați, locotenenți, generali, care VALOAREA I 04 2015 25 împreună creează acea cântare care încântă auditoriul, ca să fac un joc de cuvinte Desigur că poate să mai apară și câte un afon care strică armonia Dar profesia trebuie să meargă înainte onorată de cei dedicați și onești Aceasta ar fi ideea centrală Desigur că urmăresc obiective specifice, cum ar fi reorganizarea specializării Evaluarea Proprietăților Imobiliare în Evaluarea Proprietăților Rezidențiale, care va fi probabil apanajul celor mai mulți dintre membrii noștri, și Evaluarea Proprietăților Comerciale, care implică o calificare ceva mai pretențioasă și care se adresează unor proprietăți complexe, cum ar fi clădirile de birouri, centrele comerciale, ansamblurile industriale, etc Această reorganizare este cerută, din nou, de piață Este promovată în principal de către TEGoVA (The European Group of Valuers Associations), în cadrul căreia ANEVAR este un membru extrem de activ în altă ordine de idei, mi-am propus îmbunătățirea comunicării cu membrii Vreau să cresc gradul de implicare al Consiliilor filialelor Ei sunt interfața directă cu membrii noștri Aceasta va fi o altă direcție în care voi încerca să acționez împreună cu membrii și cu Consiliile filialelor Și am lăsat la urmă un lucru la care țin foarte mult: aș vrea, împreună cu următorul Consiliu director, care va fi parțial ales în decembrie și care se va alătura celor care rămân pe poziții, împreună și cu foștii președinți și cu cine ar mai putea fi interesat și ar avea un cuvânt valoros de spus, să elaborăm o strategie pe termen lung, care să plece de la tema „ANEVAR peste 20 de ani” Eu văd Asociația ca pe un lider regional în evaluare O organizație în spatele căreia să se încoloneze disciplinat asociațiile din Balcani, în primul rând Doresc creșterea rolului internațional al ANEVAR Modelul de succes organizațional al ANEVAR, cu structura de conducere care se rotește - fost președinte, actual și viitor, să îl exportam cu succes, precum și alte aspecte cheie organizați-onale ale ANEVAR, cum ar fi partea de monitorizare, Comisia de etică și, de ce nu, forța profesională care are capacitatea de a crea cursuri și de a scrie seminarii de pregătire continuă Putem deveni un lider regional sau chiar european exportând know-how-ul în domeniul Standardelor, iscusința cu care reușim să completăm firavul suport dat de IVSC Felicit specialiștii din ANEVAR care au scris acele ghiduri pur românești, care nu sunt copiate de nicăieri Acesta este un model de urmat și de Serbia și de Republica Moldova sau Bulgaria Aceasta este viziunea, avem niște obiective pe termen lung de la care plecăm în sens invers și le construim pe cele pe termen mediu și scurt Facem procedura de alocare de resurse și stabilim responsabilitățile Toate acestea ar trebui realizate în 2 ani, apoi proiectul de Strategie să fie prezentat și aprobat în ultima Conferință națională din mandatul pe care-1 voi începe în ianuarie 2016 ee te rolul pr ^dintelui A e în dunea d Staff-ul ANEVAR reprezintă o echipă omogenă, în care fiecare își cunoaște foarte bine atribuțiile, sunt loiali organizației, sunt dedicați și nu se pune problema să plece la finalul programului de lucru dacă mai este ceva de făcut pentru Asociație Bazându-se pe valoarea staff-ului și având închegată strategia, președintelui nu îi mai rămâne decât rolul de reprezentare Dar mai este puțin până să ajungem acolo Să urmăm acești pași mai întâi, să consolidăm partea de ștaif, să știm exact unde vrem să ajungem și care sunt obiectivele, după care va fi tot mai ușor să fii președinte al ANEVAR îmi aduc aminte că în primii ani era foarte greu să fii președinte, sarcină de care s-a achitat cu atâta iscusință dl Bădescu, dar și cei care i-au urmat Dorim să transformăm acest task într-unul de rutină i fi un lider e P’ -t'i- il Beneficiarul își poate permite investirea într-o construcție superioară din punct de vedere al calității care, în timp, prin eficiență și/sau performanță energetică reduce costurile de operare și amortizează astfel costul de investiție inițială, conducând spre o rată lunară a dobânzii mai scăzută de transport public, materialele eficiente și naturale, eficiența consumului redus de apă, utilizarea eficientă a energiei pentru iluminare, încălzire și răcire a imobilului, performanța rețelelor inteligente de gestiune și control și informarea consumatorilor pentru o utilizare responsabilă a imobilului Acestea sunt principalele teme abordate pentru obținerea certificării Green Homes Câteva exemple de referință realizate prin programul Green Homes includ următoarele proiecte: One Herăstrău Park (One United Development) din București, un proiect ce cuprinde 106 de apartamente și îndeplinește criteriile necesare Pre-certificării Green Homes, implementând din faza de concept diverse strategii sustenabile, care includ reducerea semnificativă a deșeurilor depozitate la rampă pe perioada etapei de construcție, strategii inovatoare precum crearea unei infrastructuri pentru colectarea la sursă pe trei fracții (biode-gradabil, reciclabil, rezidual), la nivelul fiecărui spațiu locativ, cât și implementarea de programe de educare a locatarilor cu privire la utilizarea strategiilor sustenabile, în vederea optimizării și eficientizării tuturor consumurilor pe durata de viață a clădirii; VISION (Studium Green) din Cluj-Napoca, un proiect ce include 177 de apartamente și care a reușit să obțină o reducere cu 40% a consumului de energie față de un proiect standard; acest proiect este primul certificat Green Homes acordat de către Consiliul Român pentru Clădiri Verzi (RoGBC); Lake District (American Eco Homes SRL) din Iași, un proiect ce cuprinde 600 de case ce utilizează un design pasiv, demonstrând o per- 34 VALOAREA energie Proiectul a început în primăvara anului 2015 și include metode de construire atât tradiționale, cât și sustenabile, de proveniență locală Casa Solaris (Casa Solaris SRL) din București, o casă cu un design activ, ce produce mai multă energie decât necesarul de consum al său, datorită celor 72 m2 de panouri foto-voltaice, asigurând astfel un surplus de energie ce intră în rețeaua publică The EFden Home (Team EfdeN) din București, o casă proiectată de o echipă de studenți ce au inclus acest proiect într-un prestigios concurs european în 2014 și devenită astfel prototip prin elementul central de seră multifunțională Pe lângă aceste exemple, 25 alți investitori din domeniul rezindențial sunt în prezent implicați în proiecte conforme cu cerințele programului de certificare Green Homes în concluzie, crearea unui sistem inteligent de consiliere și certificare, precum programul Green Homes, cât și o sensibilizare a dezvoltatorilor și a consumatorilor, conduc treptat către o observabilă creștere de tip cerere-ofertă în ceea ce privește construcțiile performante din punct de vedere energetic în domeniul rezidențial Acest formanță superioară în ceea ce privește accesibilitatea ca preț, consumul de energie, ventilația naturală, rezistența la seisme, materiale de construire inteligente, eficiența utilizării apei; Floreasca 1 (1 Development) din București, un proiect pentru 22 de apartamente de lux, ce oferă o performanță ridicată din punct de vedere al consumului de energie și al confortului termic și care încorporează materiale de construire și elemente de amenajare a teritoriului sustenabile; Amber Gardens (Alesonosor) din localitatea Tunari, Ilfov, o locuință de lux ce servește drept model într-un complex rezidențial de 60 de case de acest tip, trăsătura principală fiind obținerea standardului „Energie Net Zero” al directivei europene 2020; Valley 21 (Dalghias Development & Building the Future) din Vama Buzăului, un proiect ce include 60 de case verzi cu un impact minim asupra mediului, încorporând principii bioclimatice și de consum eficient de lucru nu poate fi obținut fără o stimulare în lanț a părților interesate, prin sublinierea beneficiilor finale de tip financiar, social, de mediu și legislativ, observabile în timp VALOAREA I 04 2015 35 Conferința Națională 9 9 Brașov, 11 decembrie 2015 în data de 11 decembrie a c , la Brașov, a avut loc Conferința Națională a ANEVAR în cadrul acesteia a fost ales noul Consiliu director, cu următoarea componență: Președinte Daniel MANAȚE Prim-vicepreședinte Dana ABABEI Fost președinte Adrian VASCU Trezorier Adrian loan POPA-BOCHIȘ Vicepreședinte - președinte al Comisiei de calificare și atestare profesională Laurențiu Adrian STAN Vicepreședinte - președinte al Comisiei științifice și de standarde Elena APOSTOLESCU Vicepreședinte - președinte al Comisiei de evidență a membrilor DeliaVoichița BRATU Vicepreședinte - președinte al Comisiei de verificare și monitorizare Ileana GUȚU Vicepreședinte - președinte al Comisiei de relații interne și internaționale Laurențiu Aurelian LAZĂR Vicepreședinte - președinte al Comisiei juridice Cristina GRIGORESCU Secretar general Marian Iile SIMINICĂ 36 VALOAREA VALOAREA I 04 2015 37 întâlnirea anuală a membrilor corporativi ANEVAR întâlnirea membrilor corporativi de la Brașov, din data de 12 decembrie, a avut pe ordinea de zi următoarele teme și activități: Rolul și competențele ONPCSB - Mihaela DRĂGOI, Director Direcția Supraveghere și Control O N P C S B Dezbaterea cadrului legal în domeniul prevenirii și combaterii spălării banilor -Laurențiu ROBU, Analist Financiar Serviciul Juridic O N P C S B Prezentare privind tipologii/scheme de spălare a banilor - Carmen BABICIU, Analist financiar Direcția Analiză și Prelucrare a Informațiilor O N P C S B Impactul prevederilor noului Cod fiscal asupra activității profesiilor liberale - Irina NISTOR, Senior Manager PricewaterhouseCoopers Raportul de activitate ANEVAR Structura bazei de date BIF Ultimele noutăți din Codul Fiscal - Adrian VASCU, Președinte ANEVAR 2014-2015 | Senior Partner VERIDIO S R L Monitorizarea activității de evaluare Alegerea firmelor care urmează să fie monitorizate în anul 2016 - Sorin PETRE, Director Valuation & Strategy PricewaterhouseCoopers Rezultatele sesiunii de acreditare înmânarea însemnelor de MAA - Adrian VASCU, Președinte ANEVAR 2014-2015 | Senior Partner VERIDIO S R L 38 VALOAREA EVENIMENTE VALOAREA I 04 2015 39 Conferința de presă: lansarea primului raport de analiză statistică din BIG (Q3 2015) La sediul central al Asociației, în data de 8 decembrie a c , a avut loc o conferința de presă cu reprezentanții celor mai importante publicații de profil Președintele Adrian Vascu și Prim-vicepreședin-tele Daniel Manațe au prezentat primele informații extrase din Raportul de analiză statistică a Bazei Imobiliare de Garanții (BIG), pentru Q3 2015 Astfel, valoarea garanțiilor imobiliare pentru creditele acordate în perioada iulie-sep-tembrie 2015 se ridică la peste 4 miliarde de euro Baza Imobiliară de Garanții (BIG), gestionată de Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România (ANEVAR) prin Institutul Român de Cercetare în Evaluare (IROVAL), a strâns peste 25 000 de rapoarte de evaluare în Q3 2015 Valorile colateralelor estimate de către evaluatori în această perioadă se ridică la 4,116 miliarde de Euro Cele mai multe proprietăți evaluate pentru creditele acordate sunt cele rezidențiale, 18 905 de unități, reprezentând 73,05% din total, urmate la mare distanță de cele 2 745 de terenuri, care reprezintă 10,61% din totalul numeric Cele mai valoroase proprietăți evaluate sunt însă din zona comercială Cele 2 283 de proprietăți comerciale eva- luate pentru creditare s-au ridicat la peste 1,2 miliarde de euro în cele 3 luni analizate Dintre proprietățile rezidențiale evaluate, cele mai multe au fost apartamente de bloc (14 152), reprezentând cca 75% din totalul numeric și cca 54% din cel valoric Valoarea însumată a acestora a fost de aproximativ 633 de milioane de euro Casele cu teren evaluate (4 257 de proprietăți) au reprezentat 22,5 % din totalul numeric și 36,77% din totalul valoric Conform datelor din BIG, cele mai multe rapoarte de evaluare au fost realizate pen- 40 VALOAREA tru proprietățile din București (2 278 rapoarte), urmate de cele din Cluj (1 652 rapoarte), Constanța (1 561 de rapoarte), Timiș (1 185 de rapoarte) și Brașov (1 011 rapoarte) Din Capitală, cel mai activ sector pentru creditarea imobiliară a fost, în perioada analizată, Sectorul 3, cu 1 021 de rapoarte Topul pe orașe al celor mai scumpe proprietăți pe metru pătrat plasează tot Bucureș-tiul în fruntea listei, urmat de Cluj, Timișoara, Constanța, lași, Brașov, Craiova, Ploiești, Sibiu și Tulcea Cele mai ieftine apartamente de bloc pot fi găsite în Giurgiu, unde valoarea medie de piață pe metru pătrat ajunge la 459 de euro în București, cele mai scumpe proprietăți se regăsesc în Sectorul 1, unde valorile medii pe metru pătrat se ridică la 1 226 Euro pentru apartamentele de bloc și 1 107 Euro pentru casele cu teren Cel mai ieftin sector pentru bucureștenii care vor să locuiască la casă pare a fi Sectorul 6, unde valoarea medie pe metru pătrat se ridică la 822 Euro, iar pentru cei care preferă apartamentele de bloc, Sectorul 5, cu o valoare medie pe metru pătrat de 871 de Euro „Avem deja și primii indici imobiliari extrași din BIG, deocamdată lunari, respectiv august față de iulie și septembrie față de august”, a anunțat Președintele ANEVAR, Adrian Vascu „Valorile nu au oscilat foarte mult în această perioadă, care a fost însă una destul de scurtă pentru a fi foarte relevantă Va fi interesant când vom putea compara trimestre și apoi ani, și intenționăm să publicăm periodic, pe măsură ce intrăm în posesia datelor, indexul imobiliar ANEVAR ” VALOAREA I 04 2015 41 Club Business Magazin - Valoarea impozabilă a clădirilor în contextul noului Cod fiscal ANEVAR a fost partener oficial al Clubului Business Magazin cu tema „Impozitarea clădirilor și noul Cod fiscal", în data de 3 noiembrie, locația aleasă fiind Hotelul Intercontinental Contextul în care a avut loc dezbaterea organizată de ANEVAR și Business Magazin, pe tema impozitării clădirilor așa cum se regăsește reglementată în noul Cod fiscal care intră în vigoare la data de 1 ianuarie 2016, este următorul: Legea nr 227/2015 privind Codul fiscal a fost publicată în Monitorul Oficial în data de 10 septembrie a c , normele de aplicare sunt în lucru la autoritatea fiscală, iar OUG 50/2015 care modifică anumite prevederi din forma inițială a noului Cod fiscal a fost publicată în MO exact pe 3 noiembrie, data la care erau în plină desfășurare discuțiile participanților la Club Business Magazin Nu în ultimul rând, ghidul dedicat stabilirii valorii impozabile a clădirilor (publicat în Standardele de evaluare ANEVAR - ediția din 2014 și republicat în ediția din 2015 sub denumirea GEV 500, cu aplicare din mo- 42 VALOAREA EVENIMENTE mentul intrării în vigoare a noului Cod fiscal), se afla în lucru pentru a i se aduce completări ce includ și cele 4 anexe necesare evaluării pentru impozitare La eveniment au participat doi reprezentanți ai consultanților fiscali: Ramona Jurubiță - Partner, Head of Taxation, KPMG România și Mihaela Mitroi - Partener, Lider Servicii de Consultanță Fiscală și Juridică, PwC România și Europa de Sud-Est; un reprezentant al contribuabililor: Ruxandra Grinzeanu - Director General, Sky Tower Building, Raiffeisen Property International; și, din partea ANEVAR, președintele Adrian Vascu și prim-vicepreșe- dintele Daniel Manațe Aceste discuții au avut ca scop principal informarea tuturor celor implicați în aplicarea noilor dispoziții dar și identificarea unor soluții de clarificare a situațiilor rămase încă nelămurite și transmiterea lor către autoritățile care elaborează normele noului Cod fiscal VALOAREA I 04 2015 43 Evaluarea proprietăților din agricultură, silvicultură si industria alimentară 9 Craiova - 24 octombrie Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România a organizat în 24 octombrie, la Universitatea din Craiova, a cincea ediție a conferinței „Evaluarea proprietăților din agricultură, silvicultură și industria alimentară” Evenimentul a avut ca temă principală Evaluarea tuturor tipurilor de terenuri Printre subiectele abordate s-au regăsit următoarele: • Evaluarea terenurilor și GEV 500; • Erori frecvente în evaluarea terenurilor; • Evaluarea terenurilor prin metoda extracției de pe piață; • Analiză calitativă Evaluarea terenurilor prin metoda comparației relative; • Evaluarea terenului prin metoda parcelării și dezvoltării Aspecte practice și principii de aplicare; • Aplicație evaluare teren agricol; • Piața agricolă din România; • Evaluarea plantațiilor de viță de vie în Republica Moldova 44 VALOAREA Speakerii evenimentului au fost: • Adrian VASCU - Președinte ANEVAR | Senior Partner VERIDIO S R L • Radu TIMBUȘ - Vicepreședinte ANEVAR | Director EUROEVAL S R L • Cristian DEMETRESCU - Director ROMNIVAL S R L • Laurențiu STAN - Director Executiv FAIRVALUE CONSULTING S R L • Adrian NICOLESCU - Evaluator Independent ANEVAR • Eugen DUMITRESCU - Manager DARIAN DRS S A • Andrei BOTIȘ - Partener Fondator NAI România • Revetchi VEACESLAV - Asociat Actimob Consulting SRL - Republica Moldova VALOAREA I 04 2015 45 ASIGURATI-VĂ LINIȘTEA protejându-vă 9 9 afacerea și propria persoană ecții cheie referitoa re la asigurarea profesională a evaluatorilor, decantate dintr-un torent de litigii Un val de litigii judiciare s-a abătut asupra Floridei, făcând ravagii în rândul evaluatorilor târâți în furtună și scoțând la iveală, în această rupere de nori, deficiențele de acoperire ale asigurării profesionale Furtuna s-a dezlănțuit când creditorii au transferat investitorilor dreptul de a intenta proces evaluatorilor pentru ipotecile executate Majoritatea evaluărilor, care fac obiectul acestor procese în curs de înscriere pe rol, se referă la ipotecile puse de împac Funding Corporation, o filială a unei mari societăți de credit ipotecar Pentru fiecare credit executat silit, se pare că împac a semnat un Contract de cesiune creanță prin care se acordă investitorilor „toate drepturile de a soluționa orice reclamație (conform contractului sau dreptului de răspundere civilă delictuală) împotriva evaluatorului/ evaluatorilor și/ sau a companiei de evaluare a bunurilor imobile” în doar două luni, Liano Financing Group, entitatea investitoare care a depus majoritatea reclamațiilor, a cerut trimiterea în instanță a peste 175 evaluatori și firme de evaluare din Florida, iar acest uragan al distrugerii începe să lovească și alte state în scopul prezentului articol voi face abstracție de frivolitatea acestor reclamații; totuși este greu de ignorat faptul că se face uz în acestea de un limbaj generic, identic pentru a descrie pretinsa neglijență a evaluatorilor acuzați, indiferent de faptele reale sau de calitatea evaluărilor care fac obiectul plângerilor Să sperăm ca împac va hotărî să înceteze cesiunea de creanțe către investitorii implicați în litigii - firma poate lua decizia imediat ce descoperă că propriile practici de creditare vor fi acționate în justiție în aceeași măsură ca și presupusele greșeli comise de evaluatori Acoperire completă între timp, evaluatorii pot învăța două lecții importante în legătură cu necesitatea de a avea polițe de asigurare profesională cu acoperirea corespunzătoare, pentru a fi apărați în cazul în care orizontul se întunecă sub amenințarea unei furtuni: 1 Probleme legate de asigurarea profesională „cu caracter exclusiv individual” Multe din evaluările care fac obiectul reclamațiilor din cadrul litigiilor în care este implicată împac au fost efectuate de evaluatori stagiari care lucrează sub supravegherea unor evaluatori autorizați în numeroase cazuri, stagiarii și-au schimbat locul de muncă și nu apar ca acuzați, pe când evaluatorii care au semnat rapoartele ca supervi- zori sunt acuzați, la fel ca firmele lor de evaluare Acoperirea pentru unele dintre aceste reclamații împotriva evaluatorilor supervizori nu sunt acceptate de asigurători deoarece evaluatorii au > PETER T CHRISTENSEN Consilier General, UA Administrators & Insurance Services Peter Christensen este consilier general în cadrul LIA Administrators & Insurance Services Absolvent al Universității din California, Școala de Drept Berkeley’s Boalt Hali School, îndeplinește funcția de avocat din 1993 și are blogul www appraiserlawblog com începând din 1977, LIA oferă profesioniștilor din domeniul evaluării informații referitoare la asigurare profesională și la prevenirea pierderilor avut asigurare profesională cu caracter exclusiv individual (Acest tip de acoperire limitată nu se vinde în programul de asigurări profesionale aprobat de Appraisal Institute) Polițele cu caracter exclusiv individual se bucură de popularitate pentru că oferă un sistem care se poate obține rapid și adesea au un preț mai mic decât cele care asigură acoperire completă Totuși, majoritatea polițelor cu caracter exclusiv individual prezintă dezavantajul a două limitări majore: exclud acoperirea pentru evaluatorul asigurat când i se intentează proces pentru lucrarea efectuată de un alt evaluator și exclud reclamațiile legate de evaluări în cazul în care un evaluator asigurat a semnat ca supervizor Dacă ați avut vreodată un angajat evaluator, ați semnat rapoarte în calitate de supervizor sau ați subcontractat o lucrare, este posibil ca acest tip de poliță de asigurare să nu vă furnizeze acoperirea necesară Adesea auzim din partea proprieta rilor de firme de evaluare comentarii de genul „Nu am nevoie de o poliță care să mă acopere - indiferent dacă este vorba de mine, ca persoană, sau de firma mea - în cazul unor reclamații referitoare la 46 VALOAREA lucrările efectuate de alți evaluatori, deoarece întotdeauna am cerut evaluatorilor mei să aibă propria lor asigurare ” Totuși, nu vă puteți baza pe o poliță a evaluatorilor stagiari sau a angajaților dumneavoastră care să vă acopere, pentru că, probabil, nu sunteți menționat ca și coasigurat pe polițele lor și chiar dacă sunteți, nu există o modalitate practică de a va asigura că respectiva acoperire se va menține ani de zile, astfel încât să fie valabilă și pentru o viitoare reclamație împotriva dumneavoastră De asemenea, dacă unuia din evaluatorii pe care îi angajați i se intentează proces pentru o evaluare presupusă a fi neglijență, se va considera, conform majorității legilor, că, în calitate de angajator, aveți obligația legală de a plăti apărarea acestuia și orice daune pentru care acesta este răspunzător Dacă aveți acoperire cu caracter exclusiv individual, această sarcină vă va reveni dumneavoastră 2 înțelegerea „faptelor prealabile” și a acoperirii prevăzute de poliță la data începerii litigiului Numeroși evaluatori, firme și companii de management al evaluării nu înțeleg faptul că asigurarea profesională a evaluatorilor (și pentru aproape toți cei lalți profesioniști din domeniu) are acoperire pe durata asigurării, indiferent de momentul comiterii faptei care a generat reclamația Aceasta înseamnă că polița de asigurare care va acoperi reclamația nu este polița evaluatorului la data efectuării evaluării, ci polița curentă la momentul depunerii cererii de despăgubire sau pronunțării reclamației Ceea ce este foarte important este că polița curentă a evaluatorului va asigura acoperire pentru evaluări prealabile sau pentru data retroactivă respectivei polițe, dată care, în majoritatea cazurilor, ar trebui să fie cea de la care evaluatorul și/ sau firma au/ are asigurarea profesională fără întrerupere Numeroase evaluări vizate de torentul de procese care a lovit Florida se referă la cele efectuate în 2005 și 2006 și, din nefericire, destul de mulți evaluatori au aflat că polițele lor nu acoperă lucrările din acei ani, pentru că, fie au făcut o întrerupere la un moment dat, fie au cumpărat o poliță card'nu are acoperire retroactivă deși ar fi existat condiții de eligibilitate, așa cum se întâmplă câteodată când un evaluator completează o cerere de asigurare cu caracter ex-i' clusiv individual în care nu este inclusă acoperirea pentru fapte prealabile Alți evaluatori constată că nu au acoperire deoarece au plecat din domeniu sau au polițele expirate, sau nu au mai plătit o diferență pentru prelungirea perioadei de asigurare pentru acoperirea daunelor aferente reclamațiilor ce fac referire la evaluări realizate în perioada anterioară Lecție de reținut: importanța menținerii asigurării pentru situații de revendicare de despăgubiri rezultate din evaluări realizate în perioade anterioare, indiferent de modificarea care se face în ceea ce privește acoperirea Dacă sunteți eligibil pentru acoperire retroactivă, ar trebui verificat dacă polița de asigurare oferă acoperire pentru un număr corespunzător de ani Și, dacă renunțați la a mai lucra în domeniu, discutați cu bro-kerul dvs facilitatea de prelungire a perioadei de acoperire” - la pensie, polița de asigurare poate fi gratuită Privind spre viitor Evaluatorii târâți în furtuna din Florida ca acuzați în procesele intentate - indiferent de situația asigurărilor lor profesionale - trebuie să trateze această chestiune cu seriozitate, să apeleze la consiliere juridică și să conceapă o apărare legală Reclamațiile trebuie soluționate, iar pe termen lung, toți evaluatorii trebuie să-și cântărească atent decizia de a lucra pentru creditori care transferă dreptul de a intenta proces pentru recla-mații neconfirmate împotriva lor Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I Q4 2015 47 Relația dintre verificatorii interni ai băncilor și evaluatori este crucială, dar adesea greșit înțeleasă > CHERYL WINOKUR MUNK Cheryl Winokur Munk este scriitor liber profesionist și editor din West Orange, New Jersey Articolele sale sunt axate pe teme din domeniul serviciilor financiare Atenție, evaluatori în căutare de lucrări în cadrul instituțiilor bancare: verificatorii au nevoie de rapoarte clare, bine documentate și livrate la timp De asemenea, au nevoie de evaluatori care pot furniza informații suplimentare și clarificări, după cum e necesar „Dacă evaluatorii realizează toate acestea în mod constant, vor primi mult de lucru”, declară Michael D Sullivan - Membru al Appraisal Institute (MAI), SRA, AI-GRS, evaluator comercial principal care își desfășoară activitatea în sediul din Denver al Băncii de Vest în mod tipic, verificatorii dau aceste sarcini în lucru unui număr de trei sau patru profesioniști selectați dintr-o listă de evaluatori aprobată de bancă, listă care adesea include sute de nume La luarea deciziei referitoare la acceptarea ofertelor, verificatorii interni ai băncilor tind să se adreseze evaluatorilor pe care îi consideră profesioniști, luând în considerație și factori precum competența în ceea ce privește un anumit tip de proprietate și localizarea efectivă a proprietății „Dacă de la bun început avem cel mai bun evaluator, înseamnă că evaluarea va avea o bază solidă”, spune Curt R Kolell - MAI, AI-GRS, funcționar superior, membru al Comitetului pe probleme de evaluare din cadrul > De asemenea, verificatorii apreciază colaborarea cu acei evaluatori care oferă lucrări de calitate de la bun început și care înțeleg necesitatea de a face corecții sau de a aduce clarificări atunci când este necesar Associated Bank of Green Bay, Wisconsin Verificatorii spun că preferă să acorde un interval de timp de lucru de trei săptămâni sau mai mult, atunci când acest lucru este posibil Totuși, uneori este necesar un interval de timp mai mic, în funcție de factori cum ar fi scopul evaluării, zona din țară în care este amplasată proprietatea respectivă, anotimpul și competiția Când verificatorii interni ai băncilor impun un timp neobișnuit de scurt pentru primirea rezultatelor, spun că de multe ori evaluatorii cer un onorariu mai mare Elementul cheie îl constituie calitatea Cerințele variază în funcție de ofertă și, deși verificatorii spun că, în mod tipic, procesul de evaluare nu prezintă niciun fel de complicații, evaluatorii care primesc respectivele solicitări de evaluare își exprimă uneori nemulțumirea de a fi nevoiți să se adapteze la cerințele diferitelor sisteme Verificatorii spun că apreciază feedback-urile primite re ritor la procesele lor și că sunt fericiți să răspundă întrebărilor evaluatorilor oricând pe parcursul demersului „Apreciem când ni se adresează o întrebare Câteodată este în legătură cu un aspect la care nici nu ne-am gândit”, spune Justin D Slack - MAI, SRA, AI-GRIS, AI-RRS, manager pentru evaluări comerciale în cadrul Home Street Bank din Seattle Evaluatorii manifestă interes pentru băncile a căror preferință pare să se îndrepte întotdeauna spre oferta cu cel mai mic preț, dar verificatorii intervievați în scopul acestui articol declară că oferta cu prețul cel mai mic nu este întotdeauna și cea câștigătoare Ei spun că prețul cel mai mic este doar un element de departajare care înclină balanța când toate celelalte elemente luate în calcul sunt la egalitate Dar verificatorii dau note mari și pentru calitate, 48 VALOAREA consecvență, experiența anterioară în colaborarea cu respectivul evaluator, precum și pentru competența acestuia într-un anumit domeniu sau în privința unui anumit tip de proprietate „Dacă alegem evaluatorul cu onorariul cel mai mic, dar despre care știm că a avut probleme în trecut, înseamnă că acesta este un fals avantaj și că fre- care oferă lucrări de calitate de la bun început și care înțeleg necesitatea de a face corecții sau de a aduce clarificări atunci când este necesar Ei spun că se arată dispuși să treacă cu vederea chestiuni minore (greșeli de ortografie sau de tipar), dar nu și pe cele mai importante, cum ar fi valori inconsecvente utilizate pe parcursul raportului, sau concluzii bazate pe informații incorecte sau depășite A lucra împreună sau nu Potrivit opiniei lui Melanie Sieger - MAI, Vice-Pre- ședință a Unității de Servicii Imobiliare din cadrul Pacific Wesern Bank din Che-vy Chase, Maryland, în cazuri rare, relațiile trebuie întrerupte atunci când există prea multe chestiuni controversate De exemplu, a renunțat la un evaluator care a evaluat o parcelă de teren din Florida ca și cum ar fi fost imediat posibilă aplicarea unui plan urbanistic, în condițiile în care revizuire eșuate, a respins raportul și nu a mai continuat colaborarea cu respectivul evaluator Verificatorii apreciază evaluatorii care întocmesc rapoarte bazate pe date de piață aplicabile „Dacă ai datele în fișierul de lucru, durează doar un minut să le introduci, dar buie să se renunțe la această variantă pentru ca la final să nu avem mai mult de pierdut”, spune Slack raportul va fi cu mult mai bun”, spune Sieger Pe scurt, există o probabilitate mai mare ca evaluatorii care dezvoltă o bună relație de lucru cu verificatorii din in- De asemenea, verificatorii apreciază colaborarea cu acei evaluatori stituțiile bancare să primească o nouă solicitare de lucru „Vrei să lucrezi cu cineva care e dispus să lucreze cu tine și VALOAREA I 04 2015 49 dă cele mai bune rezultate”, spune Ju-lie R Battaglia - MAI, AI-GRS, verificator principal în cadrul BMO Harris Bank din Tampa, Florida ÎN CENTRUL RELAȚIEI J De cele mai multe ori, verificatorii spun că au relații bune cu evaluatorii Iată câteva sfaturi pentru ca procesul să decurgă în condiții mai bune: Citirea cu atentie a contractului de prestări servicii de evaluare Citirea cu neatenție a scrisorii de angajament este ceva ce categoric nu trebuie făcut, după părerea lui Jus-tin D Stack - MAI, SRA, AL+GRS, AI+RRS, manager de evaluare comercială în cadrul HomeStreet Bank din Seattle Acesta a lucrat recent cu un evaluator al cărui raport includea o concluzie asupra valorii pe care banca nu o solicitase Un alt evaluator a trebuit să solicite o prelungire de două săptămâni, pentru că, la momentul predării, evaluarea să nu includă nimic din ceea ce banca solicitase Slack este dispus să fie indulgent - dar până la un punct Totuși, dacă evaluatorii nu respectă instrucțiunile în mod repetat, Slack nu îi va mai solicita pentru o nouă colaborare, dacă are alte opțiuni Dacă există dubii, acestea trebuie clarificate > Verificatorii înțeleg că pot apărea întârzieri neașteptate, dar dacă rapoartele vor fi predate după termenul limită, verificatorii trebuie anunțați, ca să știe la ce să se aștepte și să nu îi mai urmărească pe întârziați el, ca ei să înțeleagă la ce se așteaptă banca din partea lor „Unul din lucrurile cele mai importante în legătura dintre bancă și evaluator este comunicarea”, spune el Julie R Battaglia - MAI, AI-GRS - își amintește de o evaluare complexă pe care banca sa a realizat-o recent Inițial nu a avut multe informații despre proprietate, dar a lucrat cu un evaluator cu care a ținut frecvent legătura prin e-mail și telefonic în calitate de evaluator verificator principal în cadrul BMO Harris Bank din Tampa, Florida, Battaglia a apreciat acel permanent dialog, pentru că astfel a știut la ce anume să se aștepte „Ar fi fost mult mai greu ca verificarea să fie efectuată altfel”, declară ea Trimiterea de rapoarte clare și concise Nici verificatorii interni ai băncilor nu cunosc întotdea -una o anumită amplasare sau un tip de proprietate specific, așadar, chiar dacă raportul poate fi precis, poate fi dificil de urmărit în cazul în care concluzia privind valoarea nu este bazată pe date de piață, explică Curt R Kolell - MAI, AI-GRS, evaluator principal în cadrul Associated Bank of Green Bay, Wisconsin „Cel care citește raportul de evaluare trebuie să poată urmări logica acestuia”, spune el Acest aspect este deosebit de important, din moment ce un verificator nu reușește să viziteze proprietatea așa cum o face evaluatorul „Ar trebui să pot lua raportul, să-l citesc și să înțeleg că este o concluzie rezonabilă privind valoarea”, spune Battaglia de la BMO Harris Bank Verificarea de două ori a lucrării Acest sfat sună banal și de la sine înțeles, dar, firește, se pot strecura mici greșeli, iar scopul ar trebui să fie ca rapoartele să fie aduse într-o formă cât mai apropiată de cea perfectă, înainte de a fi depuse „Când (evaluatorii) nu recitesc rapoartele, le fac morală”, spune Mantis de la BankUnited în același timp, el înțelege ca e firesc sa apara greșeli pe parcursul și m pregătirea unui raport de evaluare, așadar tinde să lase deoparte lucrurile mărunte „Toată lumea greșește De aceea există gume și creioane”, spune el Atunci când termenii de referință ai evaluării nu sunt pe deplin înțeleși, în special în situația în care evaluarea implică aspecte atipice, pot apărea și se pot chiar acumula probleme Andy P Mantis - MAI, SRA, AI-GRS, vicepreședinte la departamentul de evaluări imobiliare din cadrul Ban-kUnited din New York - îi sfătuiește pe evaluatori să discute mai întâi cu Punctualitatea contează Verificatorii înțeleg că pot apărea întârzieri neașteptate, dar dacă rapoartele vor fi predate după termenul limită, verificatorii trebuie anunțați, ca să știe la ce să se aștepte și să nu îi mai urmărească pe întârziați Dacă nerespectarea termenelor devine o obișnuință, este posibil ca evaluatorul să fie șters de pe listă pentru colaborările viitoare „Dacă sunt disponibili alți evaluatori, este 50 VALOAREA foarte probabil să alegem pe altcineva”, spune Kalell de la Associated Bank A figura pe listă Lista cu evaluatorii autorizați ai unei bănci este periodic actualizată Numele noi se adaugă de obicei din recomandări înainte de a adăuga un nume nou pe listă, băncile iau de obicei în considerație recomandările evaluatorului, mostre de lucrări, analize regionale, proiecte tipice și nivelul de complexitate pe care îl abordează în mod obișnuit De reținut că sunt nume care pot fi șterse de pe listă, sau clasate pe poziții inferioare dacă evaluatorii respectivi obțin din partea verificatorilor calificative mici pentru preș -tația lor > De reținut că sunt nume care pot fi șterse de pe listă, sau clasate pe poziții inferioare dacă evaluatorii respectivi obțin din partea verificatorilor calificative mici pentru prestația lor „Odată ce figurezi pe o listă aprobată, trebuie să faci tot posibilul să menții calitatea și serviciile la un nivel ridicat, pentru că acestea sunt criterii importante”, spune Michael D Sullivan - MAI, SRA, AI-GRS, evaluator principal comercial în cadrul biroului din Denver al Băncii de Vest „Vrei să lucrezi cu cineva care, la rândul său, e dispus să lucreze cu tine si realizează cel mai bun produs ” Julie R Battaglia - MAI, AI-GRS, Verificator principal în cadrul BMO Harris Bank ■ Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus VALOAREA I Q4 2015 51 Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație 52 VALOAREA Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respec central Piața Victoriei semicentral Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera tiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5 000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) VALOAREA I 04 2015 53 Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtena-bil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE J Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q3 2015: 54 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 18 5 -semicentral: 14 5-16 5 -periferie: 10 11 -14 9-11 Rata medie de neocupare (%) 13,1% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 12% Timișoara: 8% Constanta: 25% 13%-18% Rata de capitalizare (%) * 7 50% 8,75 - 9,25% 9,5% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 7 75% 8 75% 9 - 9,5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3,8 pentru suprafețe 10 000 mp 2,80 - 3,80 in funcție de suprafața 2,5 - 3 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare (%) 7 80% 10-12% n/a Rata de capitalizare (%) * 8 75% 10-11% 10,5-11,5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime VALOAREA I 04 2015 55 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 10-14 9-13 semicentral 14-16 periferic 8-13 Rata medie de neocupare (%) medie piață 14,00% Timișoara, lași n/a Sibiu & Târgu Mureș n/a Cluj Napoca n/a Brașov n/a Rata de capitalizare (%) produse primare 7 5 - 7 75% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparentă redusă a tranzacțiilor n/a produse secundare 9 5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) produse primare 60-70 produse primare 20-25 media pe centrele din țară 15-20 produse secundare 45-55 produse secundare 15-20 Rata de capitalizare (%) produse primare 7 5 - 8% produse primare 8,75% - 9,25% media pe centrele din țară 9% - 9,5% produse secundare 9%-10% Spații industriale Chirie contractuală medie clasa A (eu r/ mp/lună) 3,000 mp 3 75 - 4 Constanța, lași, Cluj Napoca 3,6 - 4,25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 10 000 mp 2 - 3 75 in funcție de suprafața 1 75 - 3 25 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare (%) 15% Rjii de MoC'VfMr e- «: ÎI-1X» rr*p > 1O JKCI r-ț 10% -15% SM 1 1* 1K W» 5 Mi IM 3 M 2 Mi JW Kta Rata de capitalizare (%) 9% -10 5% 9 50% -10 75% 9 50% - 10 75% Nota: Ratele de capitalizare considerate în prezenta analiză sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective VALOAREA I 04 2015 57 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 16-18 5 -semicentral: 13-15 -periferie: 9-11 12-15 9-11 Rata medie de neocupare (%) 12 7% lași: 7% Cluj Napoca: 7% Brașov: 10% Timișoara: 5% Constanta: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 7 50% 8 - 8 5% 9 50% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 7 75% 8 50% 9-10% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 3-3 5 2 75 - 3 5 Rata medie de neocupare (%) 6% 4% n/a Rata de capitalizare (%) 9 50% 9 75% 10 50% 58 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire de clasa A (eur/mp/lună) Central: 18 5 Semicentral: 14-15 5 Periferie: 10-12 10-14 9-11 Rata medie de neocupare (%) 13 1% Cluj: 9 -12% lași: 7 -10% Brașov: 9 -12% Timișoara: 5 - 8% Constanta: n/a n/a Rata de capitalizare 7 5% 8 75% 9 5% Spații comerciale Chirie cerută pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare 7 5% 8 5 - 9% 9 - 9 5% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 5 - 4 0 (suprafețe 10,000) 2 8 - 4 0 in funcție de suprafața 2 5 - 3 2 in funcție de suprafața Rata medie de neocupare sub 5% 10-12 5% n/a Rata de capitalizare 9 0% 10-10 5% 10 5-11 5% VALOAREA I 04 2015 59 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) -central: 16-18 -semicentral: 13-16 -periferic: 8-13 10-13 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 14-15% lași: n a Cluj Napoca: n a Brașov: n a Timișoara: n a Constanta: n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 7 25% 8 5-9% 9 5-10 5% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 20-30 18-20 Rata de capitalizare (%), produse primare 7 50% 8 75-9 25% 9 25-9 75% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3 0-4 2 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3 75-4 0 (suprafețe intre 3 000 si 10 000 mp); 3 3-3 6 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 3 5- 3 9 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3-3 5 (suprafețe intre 3 000 si 10 000 mp); 2 5- 3 0 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) 3 2-3 5 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 2 5-3 3 (suprafețe intre 3 000 si 10 000 mp); 2-3 5(suprafete mai mari de 10 000 mp) Rata medie de neocupare (%), media pe piață 8% n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 9% 9 5-10 5% 10-11% 60 VALOAREA Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultate din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat româ nești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat prin luarea ca referință a cotațiilor CDS (Credit Default Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești sau diferența existentă între randamentele obligațiunilor cu rating AAA și randamentele obligațiunilor românești emise în aceeași monedă și având aceeași maturitate Pentru a avea o referință privind nivelul acestor indicatori, vă prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotația CDS pentru obligațiunile de stat românești emise în euro cu maturitate 5 ani și rata inflației previzionale pentru anul 2015 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 12 decembrie 2015 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentele la scadență ale obligațiunilor de stat românești emise în Euro și în USD cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, EUR), respectiv (YTM RO, 9y, USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfurt Cotația CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR cu maturitate 5 ani a fost preluată de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2014 pentru lei sunt furnizate de Banca Națională a României (BNR), pentru Euro și pentru USD de Economist Intelligence Unit (EIU) YTM R0, 9y, RON 3 47% Ri 2015, RON -0 70% YTM R0,9y, EUR 2 46% Ri 2015, EUR 0 30% YTM R0, 9y, USD 3 76% Ri 2015, USD 0 20% YTM GER,10y, EUR 0 67% YTM USA,10y, USD 2 28% CDS R0, 5y, EUR 1 32% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2015 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România "Tw fifl afr IM* ’ TTM un | tfri K- >f [u* VALOAREA I Q4 2015 61 £ Lite • Comirwnt Share VIDEO 5 > 50pscp •• hkțUiis \ ;r / Dtțember 9 at t(J 4* ZifaTBS Wnl'î a conunenr Follow-up iin presâ cupă conferința de len Gazde, din partea ANEVAR președintele Adran Vastu și pnon-vncepreșeclinteie Daniel Manațe www facebook com/ANEVAR oficial www twitter com/AnevarRomania Business Mark Markyour B2B opportunity office@business-mark ro 021 313 98 19 www business-mark ro business events - B2B communication - business development Cu Alpha Bank ai susținere completă de acasă pentru afacerile tale din străinătate Deschide-ți un cont curent cu dobândă bonificată și beneficiezi de avantajele Campaniei Alpha IMM Import-Export: ■ fără comisione de deschidere de cont, ■ schimburi valutare avantajoase, ■ 50% reducere pentru tranzacțiile operaționale în lei prin Online Banking ALPHA BANK Nr 10 ■ 03 2016 t^u (seu-ns ems luiumi e C * * a Editorial Prima ediție a revistei „Valoarea, oriunde este ea” din 2016 este puțin mai cuprinzătoare decât v-ați obișnuit în cei doi ani de la lansare, în sensul că am mărit numărul de pagini și vă puteți bucura de acum de mai mult conținut De RALUCA ȘLICARU Reflectoarele pe Valoarea impozabilă sau Puterea unei profesii Puterea unei profesii izvorăște din profesionalismul practicanților săi, din nivelul de etică și corectitudine al acestora, din respectul pe care îl acordă fiecare dintre aceștia colegilor, clienților, publicului și Asociației De DANIEL MANAȚE „Este posibil ca impozitul să crească, deși valoarea impozabilă scade” Interviu cu Adrian Vascu, Președinte ANEVAR 2014-2015, Senior Partner Veridio Transparența înseamnă încredere Trebuie să recunosc faptul că mi-a fost destul de greu să încep acest articol Am încercat mai multe puncte de pornire De LAURENȚIU STAN BIG DATA BIF în era digitală și a multiplelor surse de informații se vorbește tot mai mult de BIG DATA Printre multe altele, acest concept presupune colectarea datelor în scopul analizării, prelucrării statistice, agregării și vizualizării sub diverse forme De MARCEL S „Informarea corectă și unitară, prin toate mijloacele disponibile, nu poate fi decât benefică la acest început de implementare a unor reguli noi de impozitare a clădirilor în funcție de destinația lor ” 1 I Interviu cu Gheorghe Marinescu, șef serviciu impozite si taxe locale - Ministerul Finanțelor Publice Este conflictul de interese un moft? Chiar dacă la examenul de final de stagiatură colegii noștri începători răspund cu „jumătate de gură” la întrebarea mea directă: Ați citit Codul de etică al evaluatorului autorizat? De DANA ABABEI NUMĂR DE RAPOARTE DE EVALUARE Șl NUMĂR DE CLĂDIRI INTRODUSE ÎN BIF -Baza de Informații Fiscale J Raport de analiză statistică a Bazei Imobiliare de Garanții (BIG) Cu cuvintele lor Interviu cu cei 11 membri ai Consiliului director ANEVAR Mitul valorii de piață certe Unul din miturile valorii de piață este faptul că există „o unică valoare certă“ sau „o unică valoare precisă", care ar fi etalonul unic față de care se poate aprecia dacă valoarea de piață estimată de un evaluator este corectă sau eronată De SORIN V STAN COMPETENTĂ: CUNOȘTINȚE SI EXPERIENȚĂ 1 1 încep articolul prin a-mi exprima plăcuta suprindere de a găsi o astfel de provocare în revista „Valoarea” De BOGDAN MITROI Capcana în care pot cădea martorii Evaluatorii ar trebui să se afle în sala de judecată doar dacă sunt angajați să se prezinte acolo în calitate de consultanți sau experți chemați să depună mărturie De PETER T CHRISTENSEN Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare VALOAREA I 01 2016 3 Descărcați revista „Valoarea, oriunde este ea”, numărul 10, gratuit, pentru tablete și smartphone, din App Store și Google Play 0 găsiți sub denumirea REVISTA VALOAREA Adresa redacției: Strada Scărlătescu nr 7, Sector 1, București, 011158 Tel : +40 21 315 65 64; +40 21 315 65 05 Fax: +40 21 311 13 40 E-mail: anevar@anevar ro Publisher: ANEVAR Redacția: ANEVAR Cu sprijinul IROVAL Coordonator proiect: Raluca Șlicaru DTP: www dtpdesign ro Advertising Sales: Raluca Șlicaru tel : 0722 53 44 90 raluca slicaru@anevar ro Fotografii: Timi Șlicaru; Dreamstime com ISSN 2344 - 6250 ISSN-L 2344 - 6250 TIPĂRIT LA CN POȘTA ROMÂNĂ - FABRICA DE TIMBRE Sunt interzise reproducerea, arhivarea sau transmiterea în orice formă sau prin orice mijloc - electronic, mecanic, prin fotocopiere sau înregistrare - a conținutului acestei publicații, integral sau parțial, fără acordul prealabil scris al ANEVAR Punctele de vedere exprimate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ reprezintă opinia autorilor și nu angajează ANEVAR Punctul de vedere oficial al ANEVAR se exprimă în documente adoptate și aprobate de către organele sale de conducere ANEVAR nu își asumă responsabilitatea și nu garantează pentru produsele și/sau serviciile promovate în revista „Valoarea, oriunde este ea„ ANEVAR nu garantează corectitudinea datelor și informațiilor prezentate, chiar dacă acestea au făcut obiectul unui proces riguros de verificare Revista „Valoarea, oriunde este ea„ are scopuri educative și de informare, însă ANEVAR prin intermediul acestei publicații nu furnizează servicii de consultanță în domeniile: evaluare, contabilitate sau juridic 4 VALOAREA Dragii mei Dl rima ediție a revistei „Valoarea, oriunde este ea” din 2016 este puțin mai cuprinzătoare decât v-ați obișnuit în cei doi ani de la lansare, în sensul că am mărit numărul de pagini și vă puteți bucura de acum de mai mult conținut Am titrat pe copertă subiectul pe care sunt concentrate în principal temele articolelor din interior: Evaluarea pentru impozitare Noul Cod fiscal prevede reguli proaspete în ceea ce privește impozitarea clădirilor, reguli ce au intrat în vigoare la 1 ianuarie 2016 și pentru care profesionalismul este necesar pentru a fi puse în practică corect și cu responsabilitate în materialul președintelui ANEVAR, Daniel Manațe, veți regăsi ideile principale desprinse din activitatea și acțiunile întreprinse de Asociație pentru a veni în întâmpinarea cerințelor și în ajutorul tuturor celor implicați în aplicarea prevederilor Legii 227/2015 privind Codul fiscal: evaluatori, contribuabili și autorități publice locale (pag 6-7) Toate acestea au fost comunicate-prin intermediul mass-media, social media și au fost cuprinse în newsletter-ul lunar Vom continua să vă informăm cu privire la eforturile noastre de a asigura o desfășurare cât mai bună a acestui proces legislativ nou Vă recomand, de asemenea, interviul pe care Adrian Vascu, președintele ANEVAR în perioada 2014-2015, La acordat publicației „Bursa Construcțiilor” și preluat de noi în paginile 8-11 Opriți-vă atenția și asupra articolului „Transparența înseamnă încredere” care vă prezintă proiectul BIF - Baza de Informații Fiscale prin ochii lui Laurențiu Stan, vicepreședinte ANEVAR și membru în grupul de lucru BIF (pag 12-15) Interviul acestui număr al revistei a fost realizat cu amabilitatea dlui Gheorghe Marinescu, șef impozite și taxe locale din Ministerul Finanțelor Publice, care ne-a răspuns întrebărilor referitoare la același subiect de actualitate ce a marcat primul trimestru al anului: impozitul pe clădiri (pag 18-21) în paginile 22-23, materialul semnat de Dana Ababei, prim-vicepreședinte ANEVAR, atrage atenția asupra unui aspect deloc de neglijat în exercitarea profesiei: conflictul de interese Și, la final, cum v-a obișnuit deja, vă lansează provocarea de a ne trimite un text pe această temă Cu ocazia aceasta am inaugurat paginile dedicate articolelor primite de la cititorii noștri și premiate de Consiliul director (pag 50-51) Iar pentru că, începând cu 1 ianuarie 2016, board-ul ANEVAR are o nouă componență pentru următorii doi ani, v-am pregătit un material realizat cu ajutorul tuturor membrilor Consilului director: răspunsurile acestora la cele trei întrebări despre ei și cariera lor, despre proiectele pe care și le propun și despre viitorul apropiat al Asociației Raportul din BIG, pentru Q4 2015, o primă statistică parțială din BIF și cele 10 pagini cu informații din piață sunt secțiuni din sumar de mare interes pentru evaluatorii autorizați, dar și pentru publicul larg și autorități Până la următoarea ediție a revistei, din luna iunie, vă aștept să ne fiți alături și pe rețelele de socializare Facebook, Linkedln și Twitter Revista poate fi citită și din aplicația mobilă gratuită „VALOAREA” pentru sistemele Android și iOS sau din pagina dedicată ei, de pe site-ul www anevar ro Nu uitați că aveți la dispoziție adresa de e-mail: valoarea@anevar ro la care ne puteți trimite sugestiile și propunerile voastre Pe curând! Reflectoarele pe Valoarea 3- sau Puterea unei profesii uterea unei profesii izvorăște din profesionalismul practicanților săi, din nivelul de etică si corectitudine al acestora, d i respectul pe care îl acordă fiecare dintre aceștia colegilor, clienților, publicului și Asociației O contribuție importantă o au, pe de altă partefcalita-tea și rigurozitatea programelor profesionale" de formar? și pregătire continuă Cu alte cuvinte, valoarea unei profesii pentru public derivă din capacitatea sa de a rezolva Președinte ANEVAR, MAA, MPICS, REV problemele tehnice ale solicitanților, corect și complet, Iară a genera probleme viitoare izvorâte din lipsa de profesionalism a practicanților Și asta oricare ar fi profesia liberală în discuție: evaluator autorizat, expert contabil, auditor financiar, consultant fiscal etc Noul Cod fiscal a adus reguli noi, atât pentru contribuabili, în mod special pentru persoanele fizice, pentru funcționarii de la direcțiile venituri ale UAT-urilor, cât și pentru evaluatorii autorizați Dintre toți aceștia cel mai rapid și mai bine s-au adaptat evaluatorii în lipsa unei campanii de informare în masă, bine închegată și susținută de forța autorităților, persoaB nele fizice au aflat cu mare întârziere de obligațiile impuse celor ce de-țin clădiri cu utilizări nerezidențialej Mai mult, putem spune că unii nu au aflat încă nici acum, aceasta fiind principala motivație a prorogării primului termen de plată a impozitelor și taxelor pe clădiri de la 31 martie până la 30 iunie Pe de altă parte, direcțiile venituri s-au trezit asaltate de contribuabili care fie cereau lămuriri privind declarațiile pe care trebuie să le depună, fie doreau să depună declarațiile însoțite de rapoarte de evaluare Fiind aplicată pentru prima dată, noua metodologie de declarare și evaluare a generat interpretări diferite la UAT-uri diferite Asociația Națională a Evaluatorilor Autorizați din România este autoritatea competentă care organizează, coordonează și autorizează desfășurarea activității de evaluator autorizat în Româ nia Asociația reprezintă interesele profesiei de evaluator autorizat la nivel național și internațional Pentru a sprijini procesul de aplicare a noilor prevederi din Codul fiscal privind impozitarea clădirilor, ANEVAR a inițiat, coordonat și organizat o serie de evenimente, mergând de la pregătirea profesională specifică la întâlniri lămuritoare cu reprezentanți ai direcțiilor venituri din diverse municipii sau sectoare^ din capitală în acest scop, Asociația a colaborat cu Ministerul Finanțelor Publice, Asociația Municipiilor din România sau cu unele dintre Camerele de Comerț, Industrie și Agricultură Detalierea acestor acțiuni militante o regăsiți în paginile acestei reviste reprezentative pentru profesie Voitsublinia și angajamentul total al evaluatorilor autorizați față de această sarcină, dificilă, mai ales prin presiunea timpului, venită în special din partea contribuabililor persoane fizice Cu toate acestea, prin eforturile conjugate ale personalului și membrilor profesiei, în fiecare moment, pe pagina web a Asociației a fost publicată o listă cu evaluatorii disponibili pentru a prelua lucrări de evaluare pentru impozitare, pe care au figurat cel puțin 1400 de membri, acoperind practic toate județele țării Puterea profesiei de evaluator autorizat s-a văzut astfel din plin Iar prorogarea termenului despre care vorbeam mai sus nu a putut fi în niciun fel legată de incapacitatea profesiei de a face față unei cereri crescânde sub presiunea imperativă a timpului Este un nou pas spre percepția publică a profesiei de evaluator autorizat ca o garanție de excelență Ce înseamnă evaluator Codul fiscal prevede că evaluările pentru impozitare sunt realizate de către un evaluator autorizat, în conformitate cu standardele de evaluare în vigoare la data evaluării Profesia de evaluator autorizat este reglementată în România începând cu luna septembrie 2011, odată cu adoptarea OG 24/2011 privind unele măsuri în domeniul evaluării bunurilor în cuprinsul acestui act normativ este definit atât evaluatorul autorizat, cât și raportul de evaluare De asemenea, actul normativ stabilește condițiile de dobândire și de menținere a calității de evaluator autorizat Nu în ultimul rând, actul normativ stabilește obligațiile și responsabilitățile pe care le au evaluatorii autorizați, fiind prevăzut la art 25 că „evaluatorii răspund în desfășurarea activității lor disciplinar, civil sau penal, după caz Răspunderea penală pentru producerea de prejudicii prin utilizarea, în orice formă, a unor date false în raportul de evaluare, cât și prin incorecta aplicare a standardelor de evaluare adoptate de Uniune revine exclusiv evaluatorului ” OG nr 24/2011 a înființat și Uniunea Națională a Evaluatorilor Autorizați din România, denumită ulterior ANEVAR, care: „atribuie calitatea de evaluator autorizat și emite autorizații pentru exercitarea acestei profesii în condițiile stabilite de regulamentul de organizare și funcționare; adoptă standardele de evaluare Interviu cu Adrian Vascu, Președinte ANEVAR 2014-2015, Senior Partner Veridio obligatorii pentru desfășurarea activității de evaluare; monitorizează aplicarea în desfășurarea activității de evaluare a evaluatorilor autorizați a standardelor de evaluare adoptate de aceasta” Ce reprezintă standardele de evaluare în vigoare? Standardele de evaluare în vigoare reprezintă colecția de standarde adoptate de către ANEVAR conform legii și aprobate prin hotărârea Conferinței naționale publicată în Monitorul Oficial Experții judiciari pot realiza evaluări pentru Cred că întrebarea nu se referă la „a putea”, cât se referă la „a avea autorizarea necesară” Am auzit în spațiul public diverse opinii cum că s-a creat un monopol pe piață, pentru că doar membrii ANEVAR pot realiza evaluări pentru impozitare Cei care emit asemenea judecăți nu cunosc legislația din România Faptul că o activitate profesională - cum este cea de evaluare pentru impozitare - se poate realiza doar de către cei autorizați să realizeze evaluări face parte dintr-o logică firească, fără de care piața ar fi în haos, iar astfel de expertize nu ar avea nicio bază sau valoare Așa cum reparațiile la instalațiile de gaze se realizează de către personal autorizat sau cum situațiile financiare sunt întocmite de către contabili autorizați, așa și evaluarea bunurilor se realizează de către persoane autorizate Mulți dintre noi știm să instalăm niște țevi și să strângem șuruburi, la fel cum alții știu să „închidă” un bilanț, dar problema nu se pune în a putea face efectiv aceste lucruri, cât se pune din perspectiva asumării responsabilității și a respectării unor proceduri Cine răspunde dacă se creează un prejudiciu ca urmare a unui serviciu realizat defectuos? Pe ce bază răspunde o persoană neautorizată în afară de faptul că a realizat un serviciu fără autorizarea necesară? întrebarea legată de experții judiciari este alimentată de un nivel ridicat de confuzie existent, din păcate, și la unii reprezentanți ai statului care au presupus că dacă o persoană a fost admisă de către Ministerul Justiției să facă parte din lista experților judiciari, această persoană este autorizată să realizeze și rapoarte de evaluare în calitate de evaluator autorizat Prin urmare, le recomand celor care alimentează această confuzie să citească OG 24/2011 și OG 2/2000 și vor putea remarca faptul că: evaluatorii autorizați realizează rapoarte de evaluare, iar experții judiciari realizează rapoarte de expertiză tehnică judiciară Vor putea remarca, de asemenea, că deținerea calității de eva 8 VALOAREA luator autorizat nu înseamnă și deținerea calității de expert judiciar și nici viceversa Este însă la latitudinea persoanelor care fac parte din fiecare dintre aceste categorii de experți să opteze pentru urmarea demersurilor necesare apartenenței la cealaltă categorie De altfel, un exemplu în acest sens îl constituie interviul organizat de către Ministerul Justiției în anul 2014, când peste 700 de evaluatori autorizați au devenit experți judiciari Prin urmare, cele două calități nu se suprapun, deținerea uneia dintre ele nu atrage automat și deținerea celeilalte, iar responsabilitățile sunt diferite Astfel, chiar dacă în zona de nișă a evaluării clădirilor experții judiciari au competența să realizeze evaluări de clădiri, nu înseamnă că au și calitatea legală să facă acest lucru Nu există nicio opreliște pentru aceștia să devină însă evaluatori autorizați urmând procedurile de admitere Apoi vor trebui, desigur, să participe la orele de pregătire continuă prevăzute de lege și să utilizeze standardele de evaluare în vigoare, care asigură un cadru uniform pentru valorile utilizate în piață de evaluatorii autorizați în aceste condiții, li se va aplica și lor articolul de lege care prevede că evaluatorii autorizați răspund „disciplinar, civil și penal” pentru rapoartele de evaluare pe care le-au realizat istă o categorie de contribuabili la care mpozitul a scăzut? Vreau să reamintesc că impozitul rezultă din îmbinarea a doi factori: valoarea impozabilă și cota de impozitare Dintre cele două, singura variabilă este cota de impozitare, pe care autoritățile locale o pot selecta din interiorul unor intervale prevăzute de noul Cod fiscal Astfel, pot spune că impozitul a scăzut în cazul persoanelor juridice care dețin clădiri rezidențiale Cota de impozitare a scăzut de la 1 5% anul trecut la un procent din intervalul 0 08-0 2%, în funcție de decizia autorităților locale S-a uniformizat impozitul pentru acel tip de utilizare, indiferent de S-au creat premisele ca acest lucru să se întâmple Astfel, conform noilor reguli, pentru clădirile identice, având aceeași utilizare, valoarea impozabilă se „măsoară” cu aceleași instrumente, iar cota de impozitare este selectată din intervale identice pentru fiecare tip de utilizare (0 08-0 2% pentru clădiri cu utilizare rezidențială și 0 2-1 3% pentru clădiri cu utilizare nerezidențială) Practica a dovedit însă că în realitate nu s-au unformi-zat impozitele în toate localitățile din România, pentru că autoritățile locale au selectat din intervale identice, cote diferite de impozitare pentru clădiri având aceeași utilizare dar tip diferit de proprietari Astfel, concluzia este că nu s-a realizat uniformizarea impozitului în tabelul de mai jos sunt prezentate cotele de impozitare valabile pentru anul 2016 în câteva orașe Este interesant de urmărit care va fi structura acestor cote în anul 2017 Este posibil ca valoarea impozabilă să scadă față de situația anterioară? Este posibil să se întâmple acest lucru Primul argument îl reprezintă noua metodologie de calcul al valorii impozabile, mai unitară și predictibi-lă, iar al doilea argument îl reprezintă modalitatea de stabilire anterioară a valorii impozabile, pe baza unei metodologii care avea un nivel mai ridicat de subiectivism După acest prim an de aplicare a noilor reguli, valorile impozabile vor reprezenta o bază care nu va mai suferi modificări imprevizibile, astfel încât atât autoritățile locale, cât și contribuabilii, vor putea lua decizii pe baza unor informații cu un nivel foarte ridicat de certitudine în situ a n care valoarea impozabilă scade, este posibil ca tot și im- Este posibil ca impozitul să crească deși valoarea impozabilă scade Am întâlnit exemple în acest sens O clădire cu utilizare nerezidențială aparținând unei persoane fizice avea valoarea impozabilă anterioară de 400 000 lei și o cotă de impozitare de 0 1% Impozitul rezultat a fost de 400 lei în urma evaluării, din cauza vechimii clădirii și a gradului ridicat de uzură fizică, valoarea impozabilă a rezultat 80 000 lei Cota impozabilă pentru 2016 a fost stabilită de către autoritatea locală la nivelul de 1%, astfel încât impozitul rezultat a fost de 800 lei Avem, astfel, o situație reală în care valoarea impozabilă a scăzut de 5 ori și impozitul s-a dublat în con ul utilizării mixte a clădirilor, ce înseamnă sintagma „supraft >le Utilizarea mixtă a generat cele mai multe discuții și confuzii în contextul noului Cod fiscal Astfel, tratamentul VALOAREA I 01 2016 9 fiscal este diferit dacă din actele de închiriere sau comodat rezultă care este suprafața utilizată în cele două scopuri comparativ cu situația în care în aceste documente nu este prevăzută niciun fel de suprafață Așadar, „suprafețele nu sunt cunoscute” atunci când în niciun document nu apare declarată o mărime care poate conduce la identificarea unei suprafețe Dacă în contractul de închiriere apare de exemplu: „o cameră” sau „15% din suprafața apartamentului” sau „x mp”, suprafața este cunoscută și modalitatea de tratament fiscal este diferită față de cea a clădirilor cu utilizare mixtă unde „suprafețele nu sunt cunoscute” Când se aplică regula utilităților? Regula utilităților se aplică numai atunci când clădirea aparține unei persoane fizice, este cu utilizare mixtă și suprafețele nu sunt cunoscute, în orice altă situație această regulă nu mai este valabilă Conform ultimelor propuneri de modificări ale Normelor la Codul fiscal s-a clarificat că utilitățile sunt reprezentate de: apă, gaze, energie electrică și cheltuieli de întreținere Anul pentru care se urmărește deductibilitatea acestora este 2016, avându-se în vedere declarația contribuabilului Normele de aplicare a Codului fiscal, în ultima variantă, au clarificat subiectele discutabile Ultima variantă de Norme a clarificat câte ceva în zona utilizării mixte și a declarațiilor pe care trebuie să le depună contribuabilii în același timp, a introdus și unele prevederi care sunt de natură să încurce mai tare lucrurile și să creeze confuzii la nivelul autorităților locale Un exemplu în acest sens este afirmația că autoritățile locale pot primi rapoarte de evaluare realizate în perioada 2013-2014 For- Oraș/ Sector PF-R PJ-R PF-N PJ-N București, sector 1 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% București, sector 2 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% București, sector 3 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% București, sector 4 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% București, sector 5 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% București, sector 6 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% Cluj-Napoca 0,10% 0,10% 0,20% 1,00% lași 0,08% 0,20% 0,20% 0,95% Timișoara 0,10% 0,10% 0,60% 1,00% Constanța 0,08% 0,20% 1,30% 1,50% Oradea 0,10% 0,20% 1,00% 1,00% Sibiu 0,08% 0,20% 1,00% 1,30% Ploiești 0,10% 0,20% 0,20% 1,50% Brașov 0,09% 0,20% + cota adițională de 0,1% 0,20% 1,30% + cota adițională de 0,5% Craiova 0,08% 0,20% + cota adițională de 50% 0,20% 1,30% + cota adițională de 33% Arad 0,12% 0,20% 0,60% 1,30% + cota adițională de 15% Râmnicu Vâlcea 0,10% 0,20% 0,30% 1,15% Satu-Mare 0,10% 0,20% 1,3% + cota suplimentară = 1,5% 1,30% Galați 0,08% 0,20% 0,30% 1,30% Târgu Mureș 0,085% 0,20% + cota adițională de 35 % 0,65% 1,30% + cota adițională de 38,46 %' mularea este ambiguă și mă întreb cum se va utiliza Vor aduce contribuabilii ca anexă la declarațiile de impunere un raport de evaluare realizat în cursul celor doi ani? Vor aduce raportul de evaluare pentru raportare financiară? Acesta ar trebui să conțină valoarea justă pentru fiecare dintre numerele de inventar din evidențele contabile ale contribuabilului Există o legătură directă între numerele de inventar, valoarea justă și valoarea impozabilă actuală? Nu există Ce vor face autoritățile locale cu aceste informații? Sunt întrebări care nu își au răspuns Modificarea nu este deloc binevenită Sper ca efectele nefaste să fie cât mai reduse, în condițiile în care schimbarea survine „în timpul jocului” După 31 martie nu se mai pot depune declarații de impunere care să își producă efectele în anul în curs Ce reprezintă baza de date BIF? BIF sau Baza de Informații Fiscale este o bază de date în care sunt introduse informații neconfidențiale de către fiecare evaluator autorizat, după finalizarea raportului de evaluare și înainte ca acesta să fie predat contribuabilului Existența unei asemenea baze de date va avea multiple efecte benefice în primul rând reprezintă o cale de monitorizare a activității evaluatorilor autorizați, astfel încât să fie minimizată posibilitatea de a greși în al doilea rând va prezenta statistici foarte utile atât Ministerului Finanțelor Publice, cât și evaluatorilor autorizați, cel puțin în ceea ce privește: totalul valorilor impozabile pe tipuri de destinații ale clădirilor, pe județe, pe localități, o 10 VALOAREA comparație între valorile fiscale curente și cele anterioare, acolo unde au existat informații istorice și, nu în ultimul rând, o indicație a valorilor impozabile pe fiecare tip de clădire nerezidențială din România (clădiri administrative, industriale, spații comerciale, birouri, hale agricole etc) Mai este obligatorie înscrierea rezultatelor în BIF după publicarea ulti- Obligativitatea înscrierii rezultatelor evaluării în BIF rezultă din ghidul de evaluare GEV 500 care este obligatoriu pentru evaluatorii autorizați Dacă cineva depune la autoritățile locale un raport de evaluare fără recipisa BIF, înseamnă ori că evaluatorul nu a respectat standardele de evaluare, ori că raportul de evaluare a fost realizat de către o persoană neautorizată în acest caz, atrag atenția autorităților locale să analizeze această ultimă ipoteză din perspectiva asumării răspunderii pentru eventualele erori, și de aici prejudicii, rezultate din utilizarea unor asemenea evaluări Să nu se întâmple ca peste câțiva ani, în urma unor controale, să fie identificate erori, moment în care autorii rapoartelor de evaluare își vor folosi statutul de persoană neautorizată, astfel încât mare parte din răspunderea utilizării unor valori eronate va aparține autorităților locale care au utilizat un asemenea raport CNIPMMR a cerut recent reanalizarea legisla iei profesiilor liberale Cum Mi se pare lipsit de fond și răuvoitor Sunt foarte surprins de faptul că acest consiliu citează un document din anul 2009, în loc să analizeze situația profesiilor liberale din România în conformitate cu realitățile anului 2016 Rolul profesiilor liberale reglementate în România este, în primul rând, să delimiteze cadrul în care cei care exercită aceste profesii își asumă responsabilitatea asupra consecințelor activității lor Ce mă surprinde și mai mult este că acest consiliu așa-numit al întreprinderilor mici și mijlocii, a lovit cu acest comunicat în chiar potențialii lui membri îmi pare rău că am aflat din presă detalii despre acest consiliu și nu dintr-o invitație de a ne alătura demersurilor acestuia de a susține activitatea întreprinderilor mici și mijlocii din România Ce părere av MARCEL S , IT Specialist începutul Am auzit prima dată de „baza de informații li scai e“ la jumătatea anului 2014 Era doar o idee De fapt, dacă stau bine să mă gândesc, a fost o întrebare Așa a începutul totul, de la întrebarea „se poate să strângem informații din rapoartele de evaluare, să le centralizăm și să le transformăm în indicatori statistici?" Răspunsul afirmativ a generat mai apoi alte și alte întrebări, la care am găsit împreună răspunsuri Personal, am fost surprins într-un mod plăcut să văd că o asociație dorește să construiască baze de date în scopuri statistice Spun plăcut suprins, deoarece, în general, oamenii colectează date - gândiți-vă doar la câte facturi de utilități strângem lunar, ce sume sunt trecute în acele facturi - dai' nu își pun problema cum pot utiliza informațiile extrase din aceste date colectate Provocări Așadar, de la o întrebare, am pornit la drum Prima provocare majoră a fost organizarea informațiilor Grupul de lucru, format din evaluatori cu experiență, a avut răbdare să facă un transfer rapid de know-how către IT, despre ce presupune activitatea de evaluare, ce înseamnă un raport de evaluare etc Același grup de lucru a reușit să facă în același timp două lucruri foarte repede și foarte bine Primul lucru a fost să selecteze informațiile relevante în procesul de evaluare, care trebuiau neapărat colectate în baza de date Al doilea lucru - încă faza de organizare a datelor - s-au gândit cum să agrege informațiile colectate și să le transforme în rezultate utile evaluatorilor, și anume indicatori statistici Folosind input-ul de la grupul de lucru și categoriile de utilizatori ai platformei, s-a trecut la structurarea și implementarea platformei Astfel, s-au stabilit modul de acces al platformei, funcționalitățile disponibile fiecărei categorii de utilizatori, formularele de colectare a datelor Efortul tehnic depus a fost unul considerabil pentru implementarea lucrurilor enumerate mai sus Statistic vorbind, oamenii sunt re-ticenți la ceea ce înseamnă nou, la ceea ce îi face să iasă din zona de confort Faptul că trebuie să te autentifici, să introduci date undeva, într-un formular găzduit pe o platformă web, a reprezentat o nouă activitate, consumatoare de timp pentru fiecare dintre dumneavoastră De aceea, formularele prin care se colectează date au fost structurate astfel încât, pentru introducerea unui raport sau a unei clădiri, să se consume foarte puțin timp, parte din informații fiind calculate automat, altele limitând introducerea de valori eronate O altă provocare continuă este disponibilitatea platformei împreună am ales o platformă web centralizată, accesibilă din orice browser modern, la orice moment de timp, venind astfel în > Statistic vorbind, oamenii sunt reticenți la ceea ce înseamnă nou, la ceea ce îi face să iasă din zona de confort Faptul că trebuie să te autentifici, să introduci date undeva, într-un formular găzduit pe o platformă web, a reprezentat o nouă activitate, consumatoare de timp pentru fiecare dintre dumneavoastră întâmpinarea acelor colegi dintre dumneavoastră care accesează platforma la ore la care alții dorm liniștiți Nu, nu este o glumă, este realitatea Așadar, încă un lucru bifat de către BIF - disponibil 24x7, de oriunde ai conexiune la internet (și, bineînțeles, cont de acces) Gradul mare de disponibilitate a platformei se datorează unui important furnizor de servicii de infrastructură IT, cu ajutorul căruia platforma este scalabilă în funcție de nevoile utilizatorilor și ușor de întreținut din punct de vedere al echipamentelor utilizate Feedback-ul primit de la dumneavoastră, ca utilizatori ai platformei, a permis constant ajustarea informațiilor colectate și a modului de colectare a acestor informații Fiecare mail transmis la adresele cunoscute a fost citit, analizat și, dacă s-a impus, au fost ajustate funcționalitățile oferite de BIF Viitorul Da sună bine, precum în reclama bine-cunoscută Volumul de date colectat crește După colectarea datelor pentru acest an, urmează partea cea mai frumoasă - prelucrarea datelor și transformarea acestora în indicatori statistici Spun aceasta deoarece fiecare câmp completat, fiecare combinație de date introduse conduc la un set de indicatori statistici, utilizabil în activitatea de evaluare, dar care va fi util și autorităților, prin faptul că politica fiscală abordată va putea să se bazeze pe informațiile concrete desprinse din BIF ■ „informarea corectă ș unitari, p n toate mijloacete disponibile, nu poate fi decât benefică la acest început de implementare a unor reguli noi de impc atare a clădi for în fui e de d( ina ia loc” Printre nouți le Codului fiscal, legate de calculul impozitului pe clădiri, se regăs ște faptul că acesta se va realiza în fum e de utilizarea respectivei clădiri S-a urmărit astfel o normalizare, pâ lă la urmă, a si-tu; ei persoanelor fizice care d neau clădiri n care se desfă ura activitate comercială care beneficiau de plata impozitului ca pentru clădirile reziden ale? Interviu cu Gheorghe Marinescu,' I *șef serviciu impozite*! taxe locale - Ministerul Finanțelor Publice A fost foarte importantă uniformizarea modului de calcul în funcție de utilizare, în sensul că, până la momentul modificării apărate în Legea 227/2015 privind Codul fiscal, exista o discrepanță evidentă între obligațiile fiscale ale persoanei fizice care dezvolta, de exemplu, același tip de clădire cu destinație de business, față de cele ale persoanei juridice Astfel, persoana fizică plătea un impozit mai mic, calculat ca pentru o clădire cu destinație de locuință, în timp ce persoana juridică trebuia să plătească un impozit la o valoare și o cotă mult mai mari Nu era, deci, un tratament fiscal echitabil față de persoanele juridice care dezvoltau același tip de afacere ca și persoanele fizice 18 VALOAREA n ! | e ini iati ANEVAR de o ganiza în-âlnir u reprezei ți ai autor ilor publ > Io e dir n spui de a ide fi ăi comune de punere în prc în mod unita prevederilor Normelor d dui când fui onarul de la li-eu n ă ner uli în o nutul d dpz» Sțwrțxj tic p4od«bv ți 4*WH**rt Spați (ânwtMb |l hram i Sf«i 4* bfoun £U HHO £cht*i£u4» Bkx eu mh4p cwTwiciab l i«U| f Proprietăți de tip mixt Mixtă Proprietate multifuncțională (mai mult de două utilizări) 140,62 47,91 186 51,96 Spațiu de producție și depozitare 59,76 20,36 101 28,21 Spații comerciale și birouri 55,18 18,80 43 12,01 Spații de birouri cu spații comerciale (retail) 27,58 9,40 23 6,42 Bloc apartamente cu spații comerciale (retail) 10,36 3,53 5 1,40 g Alte tipuri de proprietăți Alte tipuri Centrală electrică fotovoltaică 28,04 62,10 8 22,86 Stație distribuție carburanți 10,28 22,76 22 62,86 Centrală hidroelectrică 4,29 9,51 4 11,43 Centrală electrică eoliană 2,54 5,63 1 2,86 Sumă valori de piață (milioane €) - Alte tipuri de proprietăți CanvaU »L 1PL1 ** Ml MJ MM ■l*‘3 WO NO n — ■ucin*M CkiPfc»™ Ttn^oan Valoare medie de piață/ mp - Casă cu teren Municipii /orașe 1OW «24 us ffl» 3i» TO $» 500 44» 200 koo o Ml CJuH*p«eai Cwwufly U|l 5-*ki HMfiJ C i-«Lbi|i InțM VALOAREA I Q1 2016 31 Valori medii de piață (€/ mp) - Sectoare București Sector 1 Apartament în bloc 1 260 488 2 120 Sector 2 Apartament în bloc 1 021 603 1 527 Sector 3 Apartament în bloc 1 066 621 1 607 Casă cu teren 1 011 388 1 821 Sector 4 Apartament în bloc 949 625 1 358 Casă cu teren 1 049 481 1 628 Sector 5 Apartament în bloc 894 520 1 290 Sector 6 Apartament în bloc 970 600 1 348 Valoare medie de piață/ mp - Apartament în bloc /Sectoare București 1400 1260 1200 1000 1021 970 94^ 894 1066 800 600 400 200 O Sectari Sectară Sector2 SectorS Sector4 Sectară b Proprietăți de tip comercial Valori medii de piață (€/ mp) - Municipii/ orașe Bacău Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 865 423 1 356 Galați Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 836 405 1 241 lași Spațiu comercial - parte dintr-o clădire 982 521 1 514 c Teren Valori medii de piață (€/ mp) - Județe Călărași Extravilan 0 48 0 25 0 84 Tulcea Extravilan 0 31 0 27 0 40 32 VALOAREA B 2 VALORI MINIME Șl MAXIME DE PIAȚĂ (€/ MP) a Proprietăți de tip rezidențial Valori min și max de piață (€/ mp) - Municipii/ orașe Alba lulia Casa cu teren 194 760 Arad Apartament în casă 254 737 Bacău Casa cu teren 260 718 Baia Mare Casa cu teren 248 840 Bistrița Casa cu teren 235 699 Botoșani Casa cu teren 328 660 Brașov Casa cu teren 100 1 394 București Apartament în casă 565 2 585 Cluj-Napoca Apartament în casă 581 1 469 Drobeta-Turnu Severin Casa cu teren 307 642 Oradea Apartament în casă 345 1 144 Casa cu teren 204 1 191 Râmnicu Vâlcea Casa cu teren 411 816 Sfântu Gheorghe Casa cu teren 243 691 Suceava Casa cu teren 242 594 Târgoviște Casa cu teren 341 819 Târgu Mureș Apartament în casă 432 823 Timișoara Casa cu teren 340 1 538 Zalău Casa cu teren 265 691 Apartament în casă - Top valori minimă și maximă de piață2 1 Cluj-Napoca 581 1 469 2 București 565 2 585 3 Târgu Mureș 432 823 4 Oradea 345 1 144 5 Arad 254 737 2 în ordine descrescătoare a valorii minime de piață pe metru pătrat de suprafață specifică VALOAREA I Q1 2016 33 Valoare min și max de piață (€/mp) - Apartament în casă - Municipii/orașe 3000 2500 2000 2585 1469 1500 1144 iooo 500 581 555 B2J 432 345 737 254 0 Cluj-Napoca BLKUCSȘtl Târgu Mureș Oradea Arad Valoa re min de /mp) Vatoare marc, de pială ( Diferențele posibile dintre valorile de piață, obținute din două evaluări ale aceleiași proprietăți, rezultă în mod firesc din influențele mai multor factori, influențe percepute în mod subiectiv de către fiecare evaluator Un an mai târziu, alt judecător britanic, într-un alt caz, a specificat că, în cazuri neobișnuite, limita superioară a acestei marje ar putea fi mai mare de 15% Diferențele posibile dintre valorile de piață, obținute din două evaluări ale aceleiași proprietăți, rezultă în mod firesc din influențele mai multor factori, influențe percepute în mod subiectiv de către fiecare evaluator Din sfera acestor factori fac parte următorii: complexitatea proprietății subiect (de exemplu, diversitatea caracteristicilor fizice și a drepturilor imobiliare evaluate); o estimare nu incumbă implicit și o eroare a raționamentului evaluatorului, ci mai degrabă o apreciere subiectivă > lichiditatea și activitatea pieței proprietății mobiliare subiect (de exemplu, Dar cum poate fi apreciată rezona-bilitatea valorii de piață propuse de un evaluator, mai ales când este cunoscută și larg acceptată valabilitatea aserțiunii următoare: „dacă 10 evaluatori sunt angrenați în evaluarea aceleiași proprietăți (de exemplu, un teren liber), având aceleași informații disponibile și la aceeași dată a evaluării, se vor obține 10 rezultate diferite"? Răspunsul la această întrebare a fost sugerat, pentru prima dată, de către un judecător britanic, în anul 1977, sub forma unei marje convenționale, numită ulterior „regula ± 10% - 15%“, între două valori rezultate din două rapoarte de evaluare, ale aceleași proprietăți, efectuate de doi evaluatori diferiți Această marjă a fost considerată a fi un reper acceptabil pentru validarea valorii propuse de un evaluator VALOAREA I 01 2016 47 lipsa de uniformitate, imperfecțiunea și eficiența scăzută a pieței); statutul evaluatorului, respectiv cunoștințele acumulate, experiența și raționamentul profesional al acestuia; incertitudinea inerentă oricărei evaluări (generată de volatilitatea pieței proprietății subiect); riscul inerent oricărei evaluări; metodologia de evaluare utilizată; disponibilitatea datelor de intrare necesare pentru aplicarea metodelor de evaluare adecvate (de exemplu lipsa datelor sau existența restricțiilor în accesarea acestora) Cel mai important factor, din cei enumerați mai sus, se referă la cunoștințele acumulate, experiența și raționamentul profesional al evaluatorului, care este condiția esențială pentru estimarea influențelor combinate ale ce lorlalți factorilor de influență asupra nivelului valorii de piață Un principiu al dependenței relației dintre gradul de certitudine al valorii de piață estimate și calitatea informațiilor de piață poate fi formulat astfel: „cu cât informațiile de piață, necesare pentru aplicarea abordărilor valorii, sunt mai rare și mai puțin credibile din cauză că nu pot fi verificate, cu atât diferențele dintre valorile de piață, ale aceleași proprietăți, obținute de mai mulți evaluatori, la aceeași dată a evaluării sunt mai mari“ Alt principiu, care, dacă este ignorat, poate duce la diferențe mari între valorile de piață ale aceleiași proprietăți, este cunoscutul principiu al celei mai bune utilizări (CMBU) Transpus în cadrul abordării prin piață, acest principiu cere ca proprietățile selectate drept comparabile cu proprietatea subiect să aibă aceeași CMBU, din cauză că nu poate fi făcută în mod credibil o ajus tare a prețurilor de vânzare ale comparabilelor care au CMBU diferite față de CMBU a proprietății subiect 48 VALOAREA Un exemplu simplu, în acest sens, este cazul evaluării prin metoda comparației vânzărilor a două parcele de teren urban liber, aflate în apropiere una față de cealaltă, respectiv o parcelă în suprafață de 400 mp și cealaltă de 5 hectare O primă concluzie este faptul că cele două parcele nu au aceeași CMBU Parcela cu suprafața de 400 mp este pretabilă pentru construirea unei locuințe unifamiliale (dacă este situată într-o zonă rezidențială), pe când parcela de 5 ha este pretabilă pentru o altă utilizare, care ar putea fi un ansamblu rezidențial, un mall, un hipermarket, un spital modern (dacă documentația de urbanism permite astfel de utilizări) în cazul în care una dintre cele două parcele de teren se evaluează prin preluarea drept teren comparabilă a celeilalte parcele, ar exista o situație de genul unei comparații între un cal de tracțiune și o capră crescută exclusiv pentru producția de lapte Ce evaluator ar putea face, în mod credibil, o ajustare a prețurilor de vânzare/ cerute de proprietarii celor două animale, pentru a reflecta diferența dintre cele două utilizări total diferite ale lor, respectiv tracțiunea și producția de lapte? în plus, terenurile urbane cu suprafețe mici se vând de obicei între persoane particulare, prețurile de tranzacție declarate de cele două părți fiind, în majoritatea cazurilor, cele conținute în grila notarilor publici (care nu pot fi folosite în evaluarea prin comparație), pe când terenurile urbane cu suprafețe mari se vând de obicei între persoane juridice, plata prețului și comisionului de tranzacționare făcându-se prin decontări fără numerar, a căror verificare se poate face oricând Aplicarea principiului CMBU, atunci când se evaluează terenul urban în suprafață de 5 ha, presupune găsirea unor terenuri libere similare ca suprafață, care au fost tranzacționale sau oferite la vânzare, în aria de piață a terenului subiect, la o dată apropiată de data evaluării Standardele de evaluare nu dau soluții pentru astfel de cazuri, explicația fiind că în orașele din Europa nu mai există terenuri libere cu suprafețe mari, acestea fiind construite în întregime, cu multe decenii în urmă într-o astfel de situație, aplicarea abordării prin piață fiind totuși necesară deoarece este metoda directă de obținere a valorii de piață, raționamentul profesional al evaluatorului ar trebui să se orienteze spre adoptarea următoarelor soluții: să lărgească aria geografică din care să selecteze terenurile comparabile ca suprafață cu terenul subiect și apoi să facă o ajustare pentru diferența de localizare, dacă consideră a fi necesară; și/sau să utilizeze prețurile de tranzacție ale unor terenuri similare, tranzacții care au avut loc la date anterioare mai îndepărtate față de data evaluării și apoi să facă o ajustare pentru condițiile de piață, dacă consideră a fi necesară Concluzie Toate valorile de piață propuse de un evaluator autorizat au un caracter subiectiv Ca urmare, valorile de piață rezultate în urma evaluărilor aceleiași proprietăți, propuse prin rapoartele de evaluare de către mai mulți evaluatori autorizați, la aceeași dată a evaluării, nu înseamnă că: numai una dintre aceste valori este certă, celelalte fiind eronate; oricare dintre valori este eronată; și că oricare dintre evaluatori a fost neglijent sau incompetent în prezent, din cauză că „regula ± 10% - 15%“ nu a avut o fundamentare temeinică, pe baza multor analize empirice, instanțele britanice nu mai acordă atenție aplicării acestei reguli, ci analizei profesionalismului evaluatorilor, exprimat prin cunoștințele și experiența dobândite, notorietatea, adecvarea metodelor de evaluare la specificul proprietății subiect, alegerea și fundamentarea datelor de intrare necesare pentru evaluare și, desigur, analizei raționamentului profesional Altfel spus este vorba de verificarea unui raport de evaluare în acest context, trebuie să reamintim că pentru a aplica prevederile Ordonanței nr 24/2011, începând cu data de 1 ianuarie 2016, specializarea „verificări de rapoarte de evaluare - VE” o dețin numai membrii titulari acreditați care au obținut parafa cu acronimul VE Aceștia pot efectua verificări de rapoarte de evaluare numai în specializările pentru care au obținut specializarea „verificări de rapoarte de evaluare - VE” în prezent, în ANEVAR există un număr de 88 membri titulari acreditați în specializarea verificare de rapoarte de evaluare VALOAREA I 01 2016 49 TA: CUNOSTIN 9 9 UkiKv ifl Încep articolul prin a-mi exprima plăcuta suprindere de a găsi o astfel de provocare în revista „Valoarea” O provocare ce vine în contextul actual al evoluției profesiei de evaluator, după o perioadă în care ANEVAR a întreprins din ce în ce mai multe acțiuni de „responsabilizare” și „instruire aprofundată” a membrilor săi Cu siguranță că astfel de acțiuni vor fi din ce în Evaluator autorizat EPI, EBM Pregătirea înseamnă acumularea de cunoștințe, iar, din punctul meu de vedere, acesta este simbolul cheie al profesiei de evaluator, acel simbol fără de ce mai dese Este, de altfel, un subiect care vine firesc, dacă ar fi să considerăm o ordine normală pentru a perfecționa profesia care nu se poate pleca în descifrarea unei valori Exprimarea este una plastică, însă cred că sintetizează destul de bine ce în- Scopul articolului este aprofundarea subiectului COMPETENȚĂ: CUNOȘTINȚE ȘI EXPERIENȚĂ, de fapt aceasta este provocarea pe care a lan-sat-o dna Dana Ababei în numărul precedent al revistei O să încerc să tratez mai întâi simplu, prin a clarifica ce înseamă cuvântul „competență”, în sine, urmând să dezvolt ulterior în termeni generali, competența este o „capacitate a cuiva de a se pronunța asupra unui lucru, pe temeiul unei cunoașteri adânci a problemei în discuție” (este o parte a definiției din DEX 1998, al Academiei Române) Mă voi referi, desigur, la acest înțeles al cuvântului, înțeles care se referă la individ, mai exact la competența sa profesională, și nu la legătura cu o „capacitate a unei autorități, a unui funcționar, etc de a exercita anumite atribuții” (regăsită și aceasta în definiția din DEX a cuvântului „competență”) Tot în dicționare găsim și alte definiții și sinonime ale cuvântului „compentență”, printre care: pricepere, cădere de a se pronunța asupra unei probleme, ansamblu de informații teoretice și practice Cel „competent” este cel „care este bine informat într-un anumit domeniu”, este „capabil, bun, dotat, experimentat, încercat, înzestrat, pregă tit, valoros” (Dicționar de sinonime, Ed Litera Internațional) Observ, din cele de mai sus, că „a fi compentent” are numai conotații pozitive „Compentență” este acea calitate a individului care îl face pe acesta să fie „bun”, „capabil” și, iată ce coincidență semantică în raport cu profesia noastră, „valoros” Posibile întrebări ar fi aici, dacă lipsa competenței l-ar priva pe individ de toate calitățile de mai sus sau doar de o parte dintre acestea Sau dacă lipsa unei calități din cele enumerate l-ar face pe individ „incompetent” Răspunsurile mele ar semăna cu cele ale unui mediator Lipsa competenței (profesionale) m-ar împiedica să atribui cuiva sinonime ca bun, capabil, pregătit, valoros, însă nu înseamnă că acesta nu este dotat, experimentat, încercat Dacă un individ nu este încercat nu înseamnă că nu este competent, la fel cum nu este neapărat competent dacă este capabil Deci, am putea spune că lipsa competenței nu l-ar priva pe individ de toate calitățile enumerate, așa cum am putea spune că lipsa uneia dintre calități nu îl face incompentent Pentru a doua parte a afirmației de mai sus există, aș zice, două cazuri speciale: Pregătirea și Experiența seamnă pregătirea, cunoștințele, pentru evaluatori Mă gândesc aici nu numai la pregătirea ca evaluator prin cursurile de formare profesională sau pregătirea continuă obligatorie, ci, mai ales, la pregătirea individuală a fiecărui evaluator Necesitatea deținerii cunoștințelor (tehnice, juridice, generale etc ) și a actualizării și a îmbogățirii permanente a acestora este aspectul care poate face un evaluator să fie compentent sau nu Desigur, asta nu înseamnă că evaluatorul trebuie să fie „Omul Vitruvian” al tuturor domeniilor și să cunoască în detaliu fiecare aspect tehnic al bunului pe care îl evaluează Primele și cele mai importante cunoștințe necesare evaluatorului sunt, evident, cele în domeniul evaluării Acestea sunt specifice, diverse, de multe ori complicate, de multe ori generale și, foarte important, dinamice Sunt dinamice pentru că piața este dinamică, pentru că participanți la piață au un comportament activ, pentru că societatea în sine înseamnă evoluție, iar evoluția înseamnă cunoștințe noi Aș vrea să cred că este doar un mit nevalabil acela că există evaluatori care efectuează evaluări în ziua de astăzi pentru care singurele surse prin care își îmbogățesc cunoștințele sunt cele câteva cărți cu module de curs (primite la cursul de formare ca 50 VALOAREA evaluator) și revista „Valoarea, oriunde este ea” Ar fi interesant de aflat câți evaluatori activi știu că sigla ANEVAR mai apare și pe altă revistă de specialitate Citez și eu un paragraf din CODUL DE ETICĂ al profesiei de evaluator autorizat: „Evaluatorul autorizat trebuie să aibă cunoștințele și abilitățile necesare, astfel încât să înțeleagă și să utiliza» corect metodele și procedurile de evaluare general recunoscute pentru realizarea unei evaluări credibile” Astfel, avem chiar o obligație profesională de natură etică de a deține cunoștințele necesare pentru a profesa ca evaluatori Desigur, este greu de crezut că ar exista cineva pentru care acest lucru se traduce prin cunoașterea metodelor de evaluare general recunoscute și abilitatea de a completa un format predefinit de raport de evaluare Sau, dacă există, nu cred că este evaluator Ajung acum la cel de-al doilea caz special în definirea competenței profesionale a evaluatorului Acesta este Experiența Putem vorbi despre experiența profesională din două puncte de vedere: Din punctul de vedere al „vechimii”, al timpului cât evaluatorul a activat în acest domeniu Sunt mulți cei cu o experiență incontestabilă în această categorie Sunt cei care au pus bazele profesiei de evaluator în România, cei care au creat manualele după care se predă evaluarea acum, cei care au creat ANEVAR și care, în tot acest timp, au efectuat evaluări Din punctul de vedere al „diversității” bunurilor evaluate Sunt cei care au evaluat toate tipurile de bunuri, de la bunuri mobile mici până la amplasamente industriale de mari proporții, centre comerciale și întreprinderi de nivel național Am putea să căutăm și aici o ierarhizare a celor două aspecte și să încercăm să estimăm care dintre cele două este mai important Evaluatorii cu o vechime de mulți ani în profesie au evaluat, probabil, o diversitate mare de bunuri, înglobând, astfel, ambele aspecte ale experienței Cu siguranță există și evaluatori care de-a lungul anilor s-au axat în special pe anumite clase de bunuri sau tipuri de proprietăți, câștigând mai multă experiență în domeniul specific al evaluării acestora, în momentul în care un evaluator este specializat pe evaluarea unui tip de proprietăți, este posibil ca atunci când acceptă o misiune de evaluare pentru un bun pentru care nu are experiența necesară, să întâmpine dificultăți sau chiar să efectueze o evaluare de calitate mai slabă decât un evaluator cu experiență în evaluarea acelui tip de bunuri Acest aspect este observat în piața evaluării Asta nu înseamnă, desigur, că un evaluator va trebui să accepte numai misiuni de evaluare pentru un anumit tip de bunuri, însă fiecare dintre noi ar trebui să își pună o întrebare cu privire la acest aspect, înainte de a accepta o misiune de evaluare Paradoxul este că nu se poate acumula experiență într-un anumit tip dacă nu se profesează în acel domeniu Astfel, evaluatorul care acceptă să evalueze numai bunuri pentru care are experiența necesară este dezavantajat față de cel care acceptă orice misiune de evaluare fără a-și pune întrebări despre experiența necesară pentru aceasta, pentru că niciodată nu va putea acumula experiență în evaluarea de bunuri pe care nu le-a mai evaluat O posibilă soluție a acestui aspect este deja propusă pentru o parte a evaluării Este vorba despre împărțirea specializării EPI în cele două tipuri: rezidențial și comercial Deși părerile sunt diferite, eu văd această separare a specializărilor ca pe o definire clară a ceea ce am expus mai sus Se vor evita unele cazuri în care un evaluator fără experiența necesară va accepta o misiune de evaluare al unui anumit tip de proprietate Aș mai vedea o posibilitate a „suplinirii” lipsei de experiență în evaluarea unor tipuri de bunuri pentru evaluatorii, începători sau nu, care au specializarea și cunoștințele necesare și „simt” că pot efectua evaluarea Aceasta este „comunicarea” Nu este o idee originală a mea, am preluat-o de la un speaker prezent la una dintre conferințele sau seminariile ANEVAR La momentul respectivi mi s-a părut oarecum utopică Cineva îndemna evaluatorii să nu mai lucreze tot timpul singuri Mă întrebam atunci, cine ar fi dispus să mă ajute pe mine să efectuez o evaluare, mai ales fără a fi remunerat După puțin timp am fost pus în situația de a avea nevoie de opinia cuiva cu experiență în evaluarea unui tip de proprietate printr-o anumită abordare în evaluare Sceptic, am apelat totuși la un fost coleg cu mai multă experiență în evaluarea de proprietăți de acel tip; acel coleg mi-a oferit un răspuns parțial atunci, la telefon, și mi-a propus să ne întâlnim pentru a-mi explica pe larg procedura Am aflat că se poate obține ajutor de la oameni cu experiență, fără recompensă materială Trebuie doar să admiți că cineva este mai compentent (dintr-un anumit punct de vedere) decât tine, într-un anumit domeniu și să îi ceri ajutorul O colaborare în acest sens între evaluatori ar fi, în opinia mea, o creștere a nivelului experienței pentru unii dintre noi, fără a scădea nivelul experienței pentru cei care o dețin deja Atenție însă cui cerem ajutorul! Concluzia asupra celor expuse mai sus cred că este deja conturată Da, din punctul meu de vedere, cunoștințele și experiența sunt două condiții sine qua non pe care trebuie să le îndeplinim pentru a fi compeBnți în profesia de evaluator în final r'evin la ideea din primele rânduri ale articolului și anume că o analiză obiectivă a competenței reprezintă aspectul pe care trebuie să îl avem în vedere în viitorul apropiat, atât global în cadrul Asociației, cât și fiecare dintre noi individual Articol primit pe adresa redacției în urma concursului lansat de Dana Ababei, prim-vicepreședinte ANEVAR, în numărul 9 al revistei „Valoarea, oriunde este ea" Articolul a fost desemnat câștigător de membrii Consiliului director și, ca urmare, publicat în ediția de față VALOAREA I Q1 2016 51 Capcana în care pot cădea martorii Cum pot evita evaluatorii să se transforme din expert martor, în inculpat Evaluatorii ar trebui să se afle în sala de judecată doar dacă sunt angajați să se prezinte acolo în calitate de consultanți sau experți chemați să depună mărturie Din păcate, unii evaluatori au descoperit că mărturia lor specializată îi poate transforma rapid din experți în inculpați Cum se ajunge în această situație și, mai important, cum poate fi aceasta evitată? Urmează trei sfaturi care pot ajuta evaluatorii care depun mărturie în calitate de experți să nu devină punctul central al unui proces de răspundere profesională 1 Aveți încredere în flerul dumneavoastră în ceea ce privește clienții și misiunile de îndeplinit O trăsătură distinctă și evidentă a mărturiei în calitate de expert este că evaluatorii lucrează cu părți aflate deja în litigiu Acestea sunt implicate într-un caz, au avocați și - deloc surprinzător - probabil că situația nu le convine Este posibil ca tensiunea să-i fi determinat să intenteze proces, sau poate că starea de iritare a fost provocată tocmai pentru că au fost citați în instanță Evaluatorii trebuie să ia în considerare faptul că potențialii lor clienți pot manifesta o predispoziție de a intenta procese și că, în calitate de expert martor, ar putea constitui ținta unei acțiuni de răspundere civilă în cazul în care clienții Consilier General, LIA Administrators & Insurance Services Peter Christensen este Consilier General în cadrul UA Administrators & Insurance Services Absolvent al Universității din California, Berkeleyțs Boalt Hali School of Law, este avocat din 1993 și are blogul www appraiserlawblog com UA oferă asigurare E&O evaluatorilor din 1977 și conduce programul E&O pentru evaluatori aprobat de Appraisal Institute 52 VALOAREA lor sunt nemulțumiți de lucrare, despre care pretind că a fost chiar în detrimentul lor Când este cel mai bine să te retragi dintr-o misiune de evaluare? Dacă potențialii clienți se așteaptă la o evaluare nerealistă sau la un rezultat imposibil de obținut într-un litigiu, sau dacă aceștia au schimbat deja un șir de avocați sau evaluatori - în special dacă îi critică Acestea sunt un indiciu al faptului că respectivii clienți pot fi imposibil de satisfăcut, că pot îngreuna îndeplinirea misiunii de către evaluatori și, mai rău, că îi pot lăsa pe evaluatori vulnerabili în fața proceselor Când la biroul nostru se primesc reclamații referitoare la litigii, replica multor evaluatori începe să semene cu un laitmotiv: „Eram sigur că individul va fi o problemă Mai bine nu mă angajam în așa ceva ” 2 Realizați un contract eficace de angajare pentru activitatea de evaluare și aveți grijă să fie semnat de părțile implicate Reclamațiile referitoare la evaluările realizate în scopul garantării prin ipoteci vin dintr-o mulțime de direcții: de la creditori, investitori, solicitanți de credite și chiar vânzători Spre deosebire de această situație, reclamațiile viabile împotriva evaluatorilor în calitate de martori experți vin în principal dintr-o singură direcție: clientul evaluatorului (sau clientul avocatului care a angajat evaluatorul) De ce? în mod tipic, partea opusă nu este în măsură să intenteze proces expertului martor al celeilalte părți și imunitatea legală protejează în general martorii împotriva proceselor intentate de către părțile contractante nemulțumite Totuși, majoritatea tribunalelor sunt de acord ca un expert martor, de exemplu un evaluator, să poată fi trimis în instanță de către propriul său client Din fericire, evaluatorii au la dispoziție un instrument foarte eficient împotriva acționărilor în instanță de către clienții lor, referitor la responsabilitate: un contract de angajare bine realizat în scopul prevenirii reclamațiilor privind responsabilitatea, există mai multe puncte cheie pe care un astfel de contract trebuie să le includă pentru serviciile aduse de martorii experți: Clarificarea faptului că opiniile și mărturia se bazează pe o judecată independentă, profesionistă și că nu sunt sub nicio formă prestabilite Enunțarea datei / datelor evaluării convenite în contract, sau specificarea responsabilității clientului de a furniza data / datele dacă misiunea de evaluare include realizarea unor evaluări, deoarece data evaluării este adesea o chestiune pur legală și nu ar trebui să constituie responsabilitatea evaluatorului Precizarea clară a termenelor și condițiilor de plată Specificarea dreptului VALOAREA I 01 2016 53 54 VALOAREA prudent neplății sediul nj unorj iță pi rn-b jJcnlru "1 inten-rd frecvent MBnpotriva eva-id drept motiv al evaluatorului La fost adesea martorii MF situații și într-un aseme-waluatorii au intentat proces plata unui onorariu considera-billa sfârșitul unui caz lung și complex care nu s-a terminat așa cum ar fi dorit clientul, după care clientul a intentat proces evaluatorilor pentru pretinse daune de câteva milioane de dolari aJutată preces^ i numai Mm eig0p dar totodată ■ vita ii ii ili i in ca&^E-luatorii se v, d m postura de a ța cu intentarea unui proce primirea plății sau chjai^ de a ta înA ceste situația clienuu va face recu luatorului, preț in/' neplății neglijenta 3 Fiți prudenți în colectarea onorariului Evaluatorii merită să fie plătiți pentru timpul și serviciile prestate ca experți indiferent de rezultatul cazului - în mod legal, compensația bănească nu poate fi condiționată de verdict Din păcate, când lucrurile nu merg așa cjj^j clientul a sperat, acesta poate fi mai pu țin dispus să plătească onorariul pe, evaluare Așadar, este important , ta să fie făcută în avarfs, sai parcursul cazului,-mea i toată suma la termin- Acest a^MțTOAlnt Se va avea în vedere includerea clauzelor de limitare a responsabilității - un subiect important tratat în articolul "Rest Insured” / "Asigurați-vă liniștea” din ediția revistei Valuation din primul trimestru al anului 2015 (www valuation-digital com/resourcescatalog/2015 Iq?pg=8#pgO) > Verificarea respectivului contract din punct de vedere al semnăturilor - cu cerneală, sau cu semnătura electronică Appraisal Institute oferă online modele de contracte de angajament în cadrul secțiunii sale de Practică Profesionala (www appraisalinstitute org/professional-practice/profes sional-practice-documents/sample-agreements-for-sțJF ce); mostrele pot servi drept punct de pornire pentru abordarea chestiunilor cheie menționate aici Când este cel mai bine să te retragi dintr-o misiune de evaluare? Dacă potențialii clienți se așteaptă la o evaluare nerealistă sau la un rezultat imposibil de obținut într-un litigiu, sau dacă aceștia au schimbat deja un șir de avocați sau evaluatori -în special dacă îi critică Acestea sunt un indiciu al faptului că respectivii clienți pot fi imposibil de satisfăcut, că # pot îngreuna îndeplinirea misiunii de către — \ A evaluatori și, mai rău, că îi pot lăsa ‘ pe evaluatori vulnerabili în " „v fața proceselor — (Referitor la primul sfat de mai sus: aflându-se deja în litigiu, clienții pot fi predispuși la intentarea de noi procese) Evaluatorii nu sunt singurii profesioniști care sunt criticați când încearcă să revendice onorariile neplătite Baroul American a publicat statistici care arată că aproximativ 20% din reclamațiile referitoare la neglijență împotriva avocați-lor sunt emise sub formă de contrapretenții când avocații intentează proces pentru onorariile legale neplătite în mod similar, când evaluatorii se află în postura de a-și chema în instanță clientul, recomand să se răspundă la următoarele patru întrebări: > Va merita suma recuperată timpul, efortul și costul implicate în proces? > Au existat probleme adevărate în legătură cu lucrarea de care să se prevaleze clientul? > Și-a exprimat clientul nemulțumirea față de evaluatori în ceea ce privește lucrarea? > Merită onorariile neplătite riscul de a fi confruntat cu un proces intentat de client pentru neglijență profesională? Evaluatorii trebuie să se gândească atent la răspunsurile la aceste întrebări, punând în balanță consecințele fiecăreia înainte de a se lansa în acțiunea de intentare a unui proces împotriva clientului ■ Preluat / tradus cu permisiune Acest text a fost publicat inițial în limba engleză ANEVAR a tradus textul în limba română și este singurul responsabil pentru acuratețea acestei traduceri Copyright Appraisal Institute © 2013 de către Appraisal Institute Toate drepturile rezervate Textul original a fost publicat pentru utilizare în Statele Unite în conformitate cu legislația, reglementările și standardele de bună practică în evaluările din Statele Unite Definițiile, metodologiile și conceptele din acest text tradus pot fi sau nu pot fi aplicabile în România Appraisal Institute își declină în mod expres orice răspundere pentru orice pierderi sau daune care pot apărea din utilizarea textului tradus întâlnirile dintre ANEVAR și autoritățile publice locale ANEVAR a organizat o serie de întâlniri cu autoritățile publice locale Reprezentanți ai UAT-urilor din toată țara, implicate în implementarea noilor reguli de impozitare a clădirilor, au participat la aceste întâlniri de lucru și schimb de informații Prima întâlnire a avut loc la București, la Hotel Ramada, în data de 22 ianuarie a c Programul a cuprins prezentarea unor exemple de rapoarte de evaluare, abordarea evaluării în cazul clădirilor cu utilizare mixtă, prezentarea prevederi lor din ghidul de evaluare GEV 500, din cuprinsul Standardelor de evaluare ANEVAR 2015, precum și modalitățile de verificare a rapoartelor de evaluare Seria de întâlniri cu autoritățile publice locale a continuat cu cea de la Cluj, din data de 30 ianuarie La această întâlnire a participat, în calitate de invitat, domnul Gheorghe Marinescu, șef serviciu impozite și taxe locale din Ministerul Finanțelor Publice Spea-kerii primelor două întâlniri au fost: Daniel Manațe - președinte ANEVAR, Adrian Vascu - președinte ANEVAR 2014-2015 și Anuța Stan - vicepreședinte ANEVAR în perioada 2014-2015 O a treia întâlnire s-a desfășurat în data de 11 martie, la Camera de Comerț, Industrie și Agricultură a județului Arad, reprezentată de președintele Gheorghe Seculici, în partene-riat cu Direcția Venituri a Primăriei Municipiului Arad, reprezentată de directorul Pavel Neamțiu și șef serviciu impunere persoane fizice, Perjariu Fă-nică, în prezența președintelui ANEVAR, Daniel Manațe 56 VALOAREA EVENIMENTE Adrian Vascu București r v i / / Gheorghe Marinescu Adrian Vascu Daniel Manațe VALOAREA I 01 2016 57 Conferința „Evaluarea pentru impozitare și raportare financiară” - 30 ianuarie 2016 Conferința „Evaluarea pentru impozitare și raportare financiară” a avut loc anul acesta în data de 30 ianuarie 2016, la Grand Hotel Italia din Cluj-Napoca Conferința s-a adresat în primul rând evaluatorilor autorizați, dar și altor persoane (autorități locale, experți contabili, auditori financiari) implicate în aplicarea noului sistem de impozitare a clădirilor Au fost prezentate aspecte de ultimă oră ale evaluării pentru impozitare rezultate atât din aplicarea legislației în ultima variantă a acesteia, cât și din practica primelor evaluări rea lizate la începutul anului 2016 De asemenea, au fost tratate teme referitoare la BIF - Baza de Informații Fiscale, precum și comparația între evaluarea pentru impozitare și evaluarea pentru raportare financiară a aceleiași clădiri Speakerii acestui eveniment au fost: • Daniel Manațe, Președinte ANEVAR • Adrian Vascu, Președinte ANEVAR 2014-2015 | Senior Partner Veridio • Gheorghe Marinescu, Șef Serviciu Impozite și Taxe Locale - Ministerul Finanțelor Publice • Radu Timbuș, Director EUROEVAL’ • Laurențiu Stan, Vicepreședinte ANEVAR | Director Executiv FAIRVALUE Consulting • Elena Apostolescu, Vicepreședinte ANEVAR | Director General CMF Consulting S A • Ileana Guțu, Vicepreședinte ANEVAR | Senior Manager PricewaterhouseCoopers Dl Gheorghe Marinescu, șef serviciu taxe și impozite locale din Ministerul Finanțelor Publice, a fost invitatul evenimentului și a răspuns întrebărilor participanților referitoare la noile reguli de impozitare a clădirilor 58 VALOAREA EVENIMENTE Gheorghe Marinescu Laurențiu Stan Elena Apostolescu Ileana Gutu Radu Timbus VALOAREA I 01 2016 59 Conferința de presă -10 martie Baza de Informații Fiscale (BIF): Aproape 50 000 de rapoarte de evaluare pentru impozitarea clădirilor au fost realizate de la 1 ianuarie 2016 pentru a fi depuse la autoritățile locale din toată țara, până la data conferinței în data de 10 martie, la sediul central al ANEVAR, a avut loc o conferință de presă cu teme legate de evaluarea pentru impozitare Președintele ANEVAR, Daniel Manațe și președintele din perioada 2014-2015, Adrian Vascu, au prezentat invitaților statistici din Baza de date cu Informații Fiscale (BIF): Până la data conferinței, au fost introduse în BIF 49 375 de rapoarte de evaluare, reprezentând 78 118 clădiri cu destinație rezidențială, nerezidențială și mixtă din întreaga țară Conform standardului referitor la evaluarea pentru impozitarea clădirilor (GEV 500), care a intrat în vigoare la 31 decembrie 2015, toți evaluatorii autorizați din România trebuie să înregistreze în BIF rapoartele de evaluare pe care le realizează pentru stabilirea valorii impozabile a clădirilor 33 512 rapoarte au fost realizate pentru persoane fizice (68%) și 15 863 pentru persoane juridice (32%), conform BIF în ceea ce privește numărul de clădiri, raportul a fost unul mai echilibrat: 53% dintre clădirile evaluate aparțineau persoanelor fizice (41 050) și 47% persoanelor juridice (37 068) „Este primul an în care persoanele fizice care dețin clădiri nerezidențiale și mixte trebuie să solicite rapoarte de evaluare pentru a nu plăti impozit majorat, conform noului Cod fiscal”, a explicat Daniel Manațe, președinte ANEVAR „Dacă persoanele juridice erau obișnuite cu această reglementare și își reevaluau portofoliile de clădiri o dată la 3 ani și până acum, pentru persoanele fizice este o situație nouă Mulți încă nu au aflat ce demersuri trebuie să urmeze, iar alții, deși știu, amână, din diferite motive, până aproape de termenul limită ” „Acest an este unul foarte important pentru că ne va da exact această măsură a predictibilității pentru anii următori, iar Baza de Informații Fiscale va putea oferi statistici și cifre foarte utile pentru autorități, pentru contribuabili, dar și pentru evaluatori”, a specificat Adrian Vascu 60 VALOAREA Evaluarea pentru impozitare în mass-media si alte evenimente 9 Toate demersurile reprezentanților profesiei de evaluator pentru ca noile reguli de impozitare a proprietăților în funcție de utilizarea lor să fie puse în practică cât mai corect au fost transmise publicului larg și prin intermediul mass-media Astfel, președintele ANEVAR, Daniel Manațe, a acceptat invitațiile jurnaliștilor la diferite emisiuni live și a răspuns întrebărilor acestora pe tema noilor prevederi în ceea ce privește impozitul pe clădiri Toate articolele și emisunile la care a participat au fost publicate și pe paginile oficiale de Facebook, Linkedln și Twitter ale Asociației, în ideea unei comunicări rapide, orientată către toți cei implicați în aplicarea regulilor impuse de noul Codul fiscal: evaluatori, autorități și contribuabili Daniel Manațe, președintele ANEVAR, a reprezentat Asociația, alături de Adrian Vascu, președintele din perioada 2014-2015, la diferite evenimente care au avut ca subiect principal impozitarea clădirilor Seminarul „Impozitarea clădirilor în 2016 Taxele locale pentru persoane juridice” organizat de Business Mark în data de 9 februarie, la care ANEVAR a fost partener, alături de companiile Deloitte și Veridio, este un exemplu în acest sens Target-ul acestui seminar a fost format din directori financiari și generali, controller! financiari, auditori, experți fiscali, analiști fiscali, consultanți fiscali și alții Iar printre temele abordate s-au regăsit: • Impozitul pe clădiri - spețe întâlnite în practica recentă a autorităților locale; • Impactul noilor modificări privind taxele locale; • Impozitul pe clădiri/teren versus taxa pe clădiri/ teren; • Impozitarea proprietăților deținute de persoane fizice; • înregistrarea evaluării pentru impozitare Schimbări pentru persoanele juridice în 2016; • Valoarea impozabilă și cota de impozitare în 2016; • Utilizarea mixtă a clădirilor -provocarea noului Cod fiscal; • Evaluarea și mediul de afaceri; • Determinarea valorii impozabile a clădirilor deținute de persoane juridice; • Ghid de evaluare - GEV 500 VALOAREA I 01 2016 61 Conferința 9 „Etica și verificarea evaluării” lași - 26 martie Conferința intitulată „Etica și verificarea evaluării” a avut loc în data de 26 martie 2016, la Hotel Unirea din lași, în contextul actual de sporire a importanței rapoartelor de evaluare atât pentru garantarea împrumuturilor, cât și pentru estimarea valorii impozabile a clădirilor, se prefigurează un interes major în jurul problematicii de etică în profesia de evaluator ANEVAR a realizat un studiu la care au răspuns 600 de membri, având ca temă „Importanța eticii în activitatea evaluatorului autorizat” Concluziile extrase din acest studiu au fost prezentate în cadrul evenimentului de la lași Alte teme abordate au mai fost: • prezentarea unui studiu de caz din punctul de vedere al cercetării disciplinare asupra unui raport de evaluare, având ca scop determinarea prețului acțiunilor unei societăți în vederea exercitării dreptului de retragere din so cietate a acționarilor, conform Legii nr 151/2014, a Regulamentului ASF nr 17/2014 și a Legii nr 31/1990; • prezentarea unui studiu de caz din punctul de vedere al cercetării disciplinare asupra unui raport de evaluare având ca obiect un bun imobil; • aspecte esențiale rezultate din activitatea de verificare a evaluării; • cele mai des întâlnite ne-conformități raportate la standardele de evaluare 62 VALOAREA Informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare și cu evaluarea întreprinderii Continuăm să prezentăm și în acest număr al revistei „Valoarea, oriunde este ea“ setul de informații de piață utile atât evaluatorilor, cât și utilizatorilor rapoartelor de evaluare Prezentarea are două părți Prima parte este legată de informații corelate cu evaluarea proprietăților imobiliare iar partea a doua este legată de informații corelate cu evaluarea întreprinderii Vor fi prezentate sursele de informații în fiecare caz în parte, astfel încât evaluatorii care vor utiliza aceste informații să citeze concret în raportul de evaluare sursa pe care au utilizat-o Facem precizarea că aceste informații sunt asumate de către furnizorii acestora, singurii care pot fi citați în rapoartele de evaluare Altfel spus, sursa de informații care trebuie citată nu este revista „Valoarea, oriunde este ea”, ci sursa este furnizorul informației Găsiți mai jos premisele avute în vedere la prezentarea informațiilor privind spațiile de birouri, centrele comerciale și spațiile industriale Informațiile din tabelele anexate trebuie interpretate strict în corelație cu aceste premise în cazul informațiilor referitoare la piața imobiliară, pentru localitățile la care nu se fac referiri în conținutul tabelelor anexate, unde foarte probabil volumul tranzacțiilor imobiliare este mai redus, evaluatorii vor avea în vedere informațiile locale și le vor corela cu datele din tabelele de mai jos De exemplu, nivelul ratelor de capitalizare nu poate fi mai mic decât valorile minime ale ratelor prezentate în aceste tabele, cel mai probabil situându-se în jurul nivelului superior al intervalelor referitoare la aceste rate 1 BIROURI Colliers: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 3 000 mp închiriabili DTZ: Pentru piața de birouri, atât din București, cât și din țară, informațiile sunt despre clădirile cu cele mai bune specificații tehnice, unde s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă Knight Frank: Pentru piața din București, informațiile se bazează pe clădirile de birouri de Clasa A din punctul de vedere al calității clădirii, indiferent de locație și care au mai mult de 2 000 mp suprafață închiriabilă JLL: Pentru piața de birouri, s-a raportat cea mai mare chirie obtenabilă, în cea mai bună clădire din tipul de locație, în condiții de piață CBRE: S-a raportat „Chiria prime”, care reprezintă chiria de piață care poate fi obținută pentru o unitate de dimensiuni standard (în concordanță cu cererea pentru fiecare piață în parte - 1 000 mp pentru birouri), de cea mai bună calitate și în cea mai bună locație din piață, la data raportării „Chiria prime” ar trebui să reflecte nivelul la care tranzacțiile relevante sunt finalizate în piață la momentul respectiv, dar nu trebuie să fie identice cu oricare dintre ele, în special în cazul în care nivelul tranzacțiilor este limitat sau există doar câteva oferte în cazul orașelor primare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație în timp ce Timișoara, Cluj-Napoca, Iași și Brașov oferă și clădiri moderne de birouri, în Constanța, oferta de clădiri de birouri este compusă din spații de calitate slabă în cazul orașelor secundare, informațiile se bazează pe clădirile de birouri moderne din fiecare oraș, indiferent de locație VALOAREA I 01 2016 63 Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ: Chiriile raportate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli necesare pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Colliers, Knight Frank, JLL, DTZ, Darian: Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) CBRE: Chiriile raportate sunt brute, urmând să se analizeze cât se recuperează prin „service charge” și totalul facilităților (luni fără chirie, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Pentru piața de birouri din București, intervalele de chirii au fost estimate astfel: Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respec central Piața Victoriei semicentral Floreasca, Barbu Văcărescu, Piața Presei, Politehnica, Lujerului periferic Băneasa, Păcii, Pipera tiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip birouri de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Estimările ratelor de capitalizare sunt bazate atât pe tranzacțiile închise în ultimii ani, cât și pe negocierile avansate Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate în cazul orașelor primare, doar clădirile moderne sunt atractive pentru investitori Rata de capitalizare pentru aceste produse a fost estimată având în vedere așteptările investitorilor care ar fi interesați de achiziția unor astfel de proprietăți în orașele analizate, precum și tranzacțiile înregistrate în ultimii ani în cazul orașelor secundare, au fost destul de puține tranzacții transparente în ultimii ani, prin urmare este dificil de estimat o rată de capitalizare pentru acestea 2 CENTRE COMERCIALE Pentru estimarea de chirii și rate de capitalizare, au fost luate în considerare centrele comerciale care oferă o galerie comercială de cel puțin 5 000 mp și o ancoră alimentară (supermarket sau hipermarket) Colliers: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, centrele comerciale au fost împărțite în două categorii (produse primare și secundare) în funcție de performanța acestora JLL: Atât pentru București, cât și pentru orașele principale din țară, s-au luat în considerare doar produsele primare DTZ: Pentru București și orașele principale din țară s-au luat în considerare doar produsele moderne (minim 5 000 de mp suprafața închiriabilă, unde suprafața supermarketului/ hipermarketului nu depășește suprafața galeriei comerciale) Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) 64 VALOAREA Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Chiriile estimate pentru centre comerciale reprezintă chirii medii pentru spații de 100 mp amplasate la parter, ocupate de magazine de modă Aceste valori nu sunt suficiente pentru a estima chiria medie pentru un centru comercial De asemenea, este important să se țină cont de faptul că aceste chirii variază mult de la oraș la oraș în funcție de: puterea de cumpărare existentă, competiția și vadul comercial pentru fiecare centru comercial în parte Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip comercial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Pentru București, dat fiind că nu au fost tranzacții clasice de investiții cu produse primare, ratele de capitalizare au fost estimate luând în calcul atât așteptările vânzătorilor, cât și cele ale investitorilor care ar fi interesați să cumpere un astfel de produs, precum și tranzacții din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Atât pentru orașele primare, cât și pentru orașele secundare, ratele de capitalizare au fost estimate pornind de la tranzacțiile închise în ultimii ani, precum și având în vedere așteptările vânzătorilor și cumpărătorilor potențiali 3 SPATII INDUSTRIALE J Au fost luate în calcul doar spațiile logistice de calitate din București și din orașele menționate Chiriile estimate sunt de tip triplu net - toate cheltuielile sunt suportate de către chiriaș (impozitele, utilitățile și reparațiile sau cheltuielile aferente spațiilor comune și alte cheltuieli cerute pentru menținerea și exploatarea proprietății închiriate) Acestea pot fi plătite de către proprietar, dar sunt refacturate chiriașilor prin „service charge” (incluzând, dar fără a fi limitate la, categoriile listate mai sus) Nota bene: cheltuielile de capital rămân în sarcina proprietarului Chiriile raportate sunt de tip contractual, astfel nu se iau în considerare facilitățile acordate de către proprietar (luni de chirie gratuită, contribuția proprietarului la amenajarea spațiului) Ratele de capitalizare raportate se referă la produse primare, respectiv la cel mai bun randament (cea mai mică rată) estimat a fi obtenabil pentru o proprietate de tip industrial de cea mai bună calitate, în cea mai bună locație din piață, închiriată la nivelul chiriei de piață, cu chiriași de primă clasă Ratele de capitalizare raportate nu iau în considerare niciun cost de realizare a tranzacției, sau impozit aferent, ci reflectă prețul raportat Atât pentru București, cât și pentru orașele din țară, ratele de capitalizare au fost estimate ținând cont de așteptările vânzătorilor și ale investitorilor care ar fi interesați să achiziționeze asemenea produse, precum și de tranzacțiile din regiune (Europa Centrală și de Est), în orașe comparabile Rata de capitalizare este estimată ca fiind raportul dintre Venitul Net din Exploatare (după deducerea din Venitul Brut Potențial a cheltuielilor de exploatare și a pierderilor cauzate de gradul de neocupare) și prețul de tranzacționare/ prețuri negociate Colliers: în cazul următoarelor orașe (Constanța, Iași și Cluj-Napoca), spațiile industriale de calitate existente sunt limitate Chiriile specificate pentru aceste orașe sunt valabile pentru soluții built-to-suit Urmează tabele cu date la Q4 2015: VALOAREA I 01 2016 65 Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 18 5 semicentral: 14 5-16 5 periferie: 10 11 -14 9-11 Rata medie de neocupare (%) 11 9% lași: 8% Cluj Napoca: 12% Brașov: 12% Timișoara: 8% Constanța: 25% 13%-18% Rata de capitalizare (%) * 7 50% 8 75 - 9 25% 9 5% Centre comerciale Chirie cerută pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60 35-40 20-25 Rata de capitalizare (%) * 7 25% 8 15% 9% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 8 pentru suprafețe 10 000 mp 3 - 3 50 pentru suprafețe > 10 000 mp 2 80 - 3 80 în funcție de suprafață 2 5-3 3 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 3 30% 5-12% 0 - 22% Rata de capitalizare (%) * 8 75% 10-11% 10 5-11 5% * Rata de capitalizare pentru proprietăți prime 66 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central 16-18 10-14 9-13 semicentral 14-16 periferic 8-13 Rata medie de neocupare (%) medie piață 14,00% Timișoara, lași n/a Sibiu & Târgu Mureș n/a Cluj Napoca n/a Brașov n/a Rata de capitalizare (%) produse primare 7 5 - 7 75% produse primare în lași, Cluj Napoca, Timișoara 9%-10% interes foarte limitat din partea investitorilor și transparentă redusă a tranzacțiilor n/a produse secundare 9 5% -11% Centre comerciale Chirie contractuală pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) produse primare 55-70 produse primare 20-40 media pe centrele din țară 15-20 produse secundare 45-55 produse secundare 15-20 Rata de capitalizare (%) produse primare 7 - 7 5% produse primare 8 5% - 9% media pe centrele din țară 9% - 9 5% produse secundare 9%- 10% Spații industriale J Chirie contractuală medie clasa A (eur/mp/lună) 3,000 mp 3 75 - 4 Constanța, lași, Cluj Napoca 3 6 - 4 25 Rata medie de neocupare (%) medie piață 10 000 mp 2 - 3 75 în funcție de suprafață 1 75 - 3 25 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare (%) 15% Rju de UBO - * lO DOn r-p 10% -15% faițn jGh iMt 4 Mi SiM T ^^j SP* W* jc** șp* 1» 1IM Ccniutip 2OH 2JM Rata de capitalizare (%) 9% - 10 5% 9 50% -10 75% 9 50% - 10 75% Nota: Ratele de capitalizare considerate în prezenta analiză sunt estimate la nivelul Veniturilor Nete Efective f>3 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18 5 semicentral: 13-15 periferie: 9-11 12-15 9-11 Rata medie de neocupare (%) 12 0% lași: 6% Cluj Napoca: 6 5% Brașov: 9% Timișoara: 3% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare (%) 7 50% 8 - 8 5% 9 50% Centre comerciale Chirie cerută, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare (%) 7 00% 7 50% 8 - 8 25% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 50 - 4 3-3 5 2 75 - 3 5 Rata medie de neocupare (%) 5% 4% n/a Rata de capitalizare (%) 9 00% 9 75% 10 50% VALOAREA Ql 2IJ1G Spații de birouri Chirie contractuală clădire de clasa A (eur/mp/lună) central: 18 5 semicentral: 14-16 periferie: 10-12 10-14 9-11 Rata medie de neocupare (%) 13 3% Cluj: 10-12% lași: 8 -10% Brașov: 10 -12% Timișoara: 5 - 7% Constanța: n/a n/a Rata de capitalizare 7 5% 8 5 - 9 0% 9 0 - 9 5% Spații comerciale Chirie cerută pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 60-70 30-35 20-25 Rata de capitalizare 7 5% 8 25 - 8 75% 8 75 - 9 25% Industrial Chirie medie clasa A (eur/mp/lună) 3 5 - 4 0 (suprafețe 10,000) 2 8 - 4 0 în funcție de suprafață 2 5 - 3 2 în funcție de suprafață Rata medie de neocupare sub 5% 10% n/a Rata de capitalizare 9 0% 10-10 5% 10 5-11 5% 711 VALOAREA Spații de birouri Chirie contractuală clădire clasa A (eur/mp/lună) central: 16-18 semicentral: 13-16 periferic: 8-13 10-13 7-10 Rata medie de neocupare (%), media pe piață 12% lași: n a Cluj Napoca: n a Brașov: n a Timișoara: n a Constanța: n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 7 50% 8 5-9% 9 5-10 5% Centre comerciale Chirie contractuală, pentru un spațiu de 100 mp la parter, modă (eur/mp/lună) 50-60 25-35 18-20 Rata de capitalizare (%), produse primare 7 75% 8 75-9 25% 9 25-9 75% Spații industriale Chirie contractuală clasa A (eur/mp/lună) 3 0-4 2 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3 75-4 0 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 3 3-3 6 (suprafețe mai mari de 10 000 mp) "3 5-3 8 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 3 2-3 5 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 2 9-3 2 (suprafețe mai mari de 10 000 mp)" "3 2-3 5 (suprafețe mai mici de 3 000 mp); 2 5-3 3 (suprafețe între 3 000 și 10 000 mp); 2-3 5(suprafete mai mari de 10 000 mp)" Rata medie de neocupare (%), media pe piață 7% n a n a Rata de capitalizare (%), produse primare 9% 9 5-10 5% 10-11% VALOAREA Q1 2016 71 Informații de piață utile pentru estimarea ratei de actualizare Evaluarea întreprinderilor prin aplicarea metodei fluxurilor de numerar actualizate implică fundamentarea ratei de actualizare corespunzătoare fluxurilor de numerar previzionale în determinarea ratei de actualizare sunt necesare informații privind nivelul ratei fără risc, prima de risc de țară și alte prime de risc pe care evaluatorul le consideră ca fiind adecvate și le ia în considerare în calculul acestei rate Cel mai adesea, referința privind nivelul ratei fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat cu rating AAA și cu scadență 10 ani emise în moneda în care au fost previzionale fluxurile de numerar Randamentul oferit de obligațiunile de stat românești ce au un rating BB+ compensează investitorii atât pentru valoarea timp a banilor la nivelul corespunzător ratei fără risc, cât și pentru riscul de neplată la nivelul marjei de risc de credit rezultată din tranzacții Ca urmare, dacă pentru calculul ratei de actualizare, se consideră că rata fără risc este reprezentată de randamentul oferit de obligațiunile de stat românești, nu se recomandă luarea în considerare și a unei prime de risc de țară Marja de risc de credit aferentă obligațiunilor de stat românești poate fi o referință privind nivelul primei de risc de țară Nivelul marjei de risc de credit poate fi aproximat prin luarea ca referință cotațiilor CDS (Credit Defa-ult Swap - instrumente derivate pentru transferul riscului de credit) pentru investițiile în euroobligațiunile de stat românești sau diferența existentă între randamentele obligațiunilor cu rating AAA și randamentele obligațiunilor românești emise în aceeași monedă și având aceeași maturitate Pentru a avea o referința privind nivelul acestor indicatori va prezentăm datele privind nivelul randamentelor la scadență ale obligațiunilor de stat românești, germane și americane, cotația CDS pentru obligațiunile de stat românești emise în euro cu maturitate 5 ani și rata inflației previzionale pentru anul 2016 pentru RON, Euro și USD ce au fost colectate din surse de date publice credibile și sunt valabile la data de 15 martie 2016 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane emise în Euro și cu maturitate 10 ani (YTM GER, lOy, EUR), precum și randamentul la scadență al obligațiunilor de stat americane emise în USD și cu maturitate 10 ani (YTM SUA, lOy, USD) au fost preluate de pe site-ul Bloomberg Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești emise în RON cu maturitate rămasă 9 ani (YTM RO, 9y, RON) a fost preluat de pe site-ul Băncii Centrale Europene Randamentele la scadență ale obligațiunilor de stat românești emise în Euro și în USD cu maturitate rămasă 8 ani (YTM RO, 8y, EUR), respectiv (YTM RO, 8y, USD) au fost preluate de pe site-ul Bursei din Frankfurt Cotația CDS corespunzătoare obligațiunilor de stat românești emise în EUR cu maturitate 5 ani au fost preluate de pe site-ul Deutsche Bank Research Previziunile privind rata inflației (Ri) pentru anul 2016 pentru lei sunt furnizate de Banca Națională a României (BNR), pentru Euro și pentru USD sunt furnizate de European Intelligence Unit (EIU) YTM R0, 9y, RON 3 33% Ri 2016, RON 1 40% YTM R0, 8y, EUR 2 96% Ri 2016, EUR 0 80% YTM R0,8y, USD 3 44% Ri 2016, USD 1 60% YTM GER,10y, EUR 0 23% YTM USA,10y, USD 1 87% CDS R0, 5y, EUR 1 19% Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat românești și rata inflației estimată pentru anul 2016 Randamentul la scadență al obligațiunilor de stat germane și americane CDS România 72 VALOAREA I I II Business Mark Markyour B2B opportunity office@business-mark ro 021 313 98 19 www business-mark ro business events - B2B communication - business development